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Le dieci insidie da evitare

per il saldo Imu e Tasi
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1l labirinto delle decisioni locali
Le aliquote deliberate dai Comuni
per i due tributi sono circa 200mila

La definizione della prima casa

Per ciascun contribuente unasola
PROPRIETARI E INQUILINI ALLA CASSA puo essere I'«abitazione principale»

Le dieci insidie del saldo Imu e Tasi

Scade mercoledi il versamento della seconda rata 2015 - Previsti 100 milioni di pagamenti

PAGINAA CURADI
Cristiano Dell’Oste
Valentina Melis
ValerialUva
s Ultime 48 ore periversamenti
diImueTasi.Scadeinfattimerco-
ledi il termine per versare il saldo
dei due tributi sugli immobili.
Inattesa della cancellazione del-
la Tasi sull’abitazione principale,
sui terreni degli imprenditori agri-
coliedeicoltivatoridiretti,chescat-
tera dal prossimo anno conlalegge
di Stabilita, anche Pappuntamento
diquestasettimanasipresentazep-
po di insidie. Non ¢ facile infatti
orientarsi tra le scelte dei Comuni
che hanno portato a una giostra di
circa 20omila aliquote incrociate
frai due tributi. Queste costringe-
rannoiproprietaridiimmobilieter-
reniacircaloomilionidiversamen-
ti, se si considerano anche affitti
comproprieta. E se in alcuni casila
semplice indicazione di un codice
tributoerrato o diunnumerodiim-
mobili inesatto rappresenta un er-
rore formale che non fa scattare
sanzioni(sivedal’articoloinbasso),
in molte altre circostanze il paga-
mentoerratooincompletoépunito
con sanzioni e interessi tanto pilt
pesanti quanto pit tardi ci siaccor-

iL RAVVEDIMENTO SPRINT
Perle prime
duesettimane

diritardo & possibile
pagare versando

sololo 0,2% al giorno

ge dell’errore, secondo il meccani-
smodelravvedimento operoso.

Gli errori pit frequenti in cui
possono incappare i contribuenti
sonosintetizzatinel decalogoela-
borato da Agefis, Associazione
dei geometri fiscalisti, per Il Sole
24 Ore del lunedi, pubblicato in
versione integrale su internet
(www.ilsole24ore.com, sezione
Norme etributi).

Laregolavalidapertuttié quel-
la di trovare e leggere con atten-
zione la delibera del Comune in
cui si trova 'immobile. Sia per
I'Tmu, sia per 1a Tasi, infatti, molte
delle scelte sono affidate in via di-
screzionale al Comune. Non solo
per le aliquote daapplicare, Perla
Tasi,adesempio,l’entelocalepud
stabilire proprie detrazioni che
fanno scendere di‘'molto I'impo-
sta. Facile applicarle se stabilite in
manierafissa, meno facile selega-
te a parametri variabili. Milano e
Roma, ad esempio, hanno diffe-
renziatole detrazioni Tasiinbase
alle rendite catastali. Ma per sco-
vare I'importo esatto bisogna ri-
cordarsi di sommare la rendita
dellabitazione a quella di even-
tuali pertinenze.

Proprio le pertinenze sono tra

lecause pihicomunidierrori:lare-
golabase dell'Tmue cheaogniim-
mobile si pud associare una sola
pertinenza tra quelle ammesse:
cantine (C2), posto auto o box
(C/06), tettoie (C/7). Capita pero
che alcune pertinenze siano “na-
scoste”, cioé non accastate sepa-
ratamente. Ai fini dell'imposta,
perd, concorrono comungque al
raggiungimento delle soglie.
Traleinsidieprincipalidilmue
Tasirestala determinazione del-
laliquota in base alla quale paga-
re. I Comuni in questo si sono
sbizzarriti con centinaia di mi-
gliaia divariabili. 'immobile affi-
datoincomodato d’'usoaiparenti,
ad esempio, & spesso “premiato”
con aliquote ridotte ma ci sono
enti che subordinano I'agevola-
zione alla registrazione del con-
tratto, un passaggio formale diso-
lito poco seguito.
Edépropriol’abitazioneprinci-
pale a nascondere ulteriori peri-
coli.E frequenteilcasodeiconiu-
gi con due immobili nello stesso
Comunein cuiciascunohalaresi-
denza, che considerano quindi
entrambi come abitazione princi-
pale (partendo dall’esperienza
dellavecchialci).PerImuelaTa-

si, perd, questo none pili possibile
e una sola abitazione ¢ classifica-
bile come «principale», quindi
esente dal tributo.

Attenzione poi alla Tasi sugli
immobili affittati: se il tributo non
¢ stato azzerato dal Comune, la
quotaacaricodell'inquilinovave-
rificatadeliberaallamano.Evade-
curtatada quelladel proprietario.
Quest’ultimo perd puo stare tran-
quillo: nonéchiamatoarisponde-
re in solido degli errori (o degli
omessi versamenti) dell'inquili-
no.A menochenondecidadi“ac-
collarsi”quell’onere.Manondeve
dimenticare di comunicarlo per
iscrittoal Comune.

Correggere gli errori & sempre
possibile. In caso di versamentiin
eccesso, sipudchiedereilrimbor-
so al Comune, compilando il mo-
dulo predisposto dall’ammini-
strazione (oancheconrichiestain
cartasemplice). Perchihaversato
dimeno, invece, la strada & quella
del ravvedimento operoso, con
sanzioni variabili a seconda del
tempo trascorso dalla scadenza
(entroi primi14 giorni dopoil ter-
minelamaggiorazionesifermaal-
loo,2% perognigiornodiritardo).
Nel conto finale finiscono perd
anchegliinteressilegali.
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Il decalogo (a cura dell’ufficio studi Agefis) it progterirquiting

e

UABITAZIONE
PRINCIPALE

LE DETRAZIONI
DIMENTICATE

| PERTINENZE
LIMITATE

i

I VERSAMENTI
MINIMI

| LA CACCIA
| ALLE ALIQUOTE

L’identificazione nonéscontata
Perogni contribuentesolo
un’abitazione pudesserequella
«principale». Anchenelcasodidue
coniugiresidentiindueimmobili
nellostesso Comune, oinimmobili
contigui maseparatiin Catasto.
Lerrore potrebbe determinareun
mancatoversamentoImueinvece
unmaggiore versamento Tasi

SceltediversetraComuni
PerlaTasiogniComunepud
deliberare detrazioni:fisse (come
perImu)ovariabili. Maavoltei-
contribuentise nedimenticano
(pagandodipiit) oleapplicano
male,ad esempiodimenticandodi

sommare lerenditedelle pertinenze.

Lacorrezioneé possibilecon
sanzioneeinteressidimora

Vincoliesoglietrascurate
Unasolapertinenza percategoria C/2
(cantine, soffitte, magazzini), C/6
(boxauto)eC/7 (tettoie) pudessere
“abbinata” aunimmobile,finoaun
massimoditre pertinenze,ancheseil
boxolacantinaéaccatastatoinsieme
all’abitazione. Unfattorespesso
trascurato. Daverificareancheil
nessodipertinenzialita

L'insidiadei12 euro

Tasi e Imu non sono dovute se di
importoinferiore ai 12 euro. Maiil
calcolovafattosull'interoannoe
sul contribuente, non suisingoli
beni. Inoltre il limite pud essere
statoritoccato, alrialzooal
ribasso, dal Comune. Moltecitta
hanno soglie diverse perImue
Tasi,

Attenzionealledate
Lunicositoconvalorelegale perle
delibere conlealiquote Imu-Tasié
quellodelle Finanze. Nelsaldoc'é
chireplical'importoinacconto,
dimenticandosidinuovedelibere.
Attentialle case concessein prestito
oaffittateacanone concordato, per
lequalinel2015spessosonostate
introdotte agevolazioni

LA TASI

NEGLI AFFITTI

IL CODICE
TRIBUTO

1L CODICE
DEL COMUNE

'ERRORE
DI CALCOLO

| GLI ERRORI
FORMALI

SeilComune non haazzeratola
Tasi, laquotatrail10eil 30%del

- tributo deve essere pagatadachi

“occupa” l'immobile: sitratta
non solo degliinquilini, maanche
dei comodatari etitolari di
leasing. Seil Comune non fissa
alcuna percentuale, limportoé
parial10%

Ogniimpostahaunnumero
Sedopoavereseguitoilversamento
ImuoTasiilcontribuentesiaccorge
diavereusatocodicitributo
sbagliatiodiaverdistribuitoin
modoerratol'imposta peridiversi
immobili, mailtotaleversato
corrispondeaquantodovuto, potra
correggere 'erroreconuna
comunicazioneall’ufficiocomunale

Verificarechiincassa

Per chi shagliailcodice catastaledel
Comune, indicando ad esempio
quellodi Romaanziché diLatina, ¢i
sonodue soluzioni: sel'errore & del
contribuente, dovra correggerela
violazione conun’istanza di rettifica.
Sel'errore @ dell'intermediario
{bancaoposta) bisognarivolgersia
quest’ultimo

L'impostashagliata

Lerrore nel calcolo del tributoche
determina unversamentoinferiore
aquello dovutova sanato pagando
Imu o la Tasi ancoraadebitoma
anchele sanzioni e gliinteressi
moratori che maturano giorno per
giorno. Anchechiagiugnoha
Jpagato unacconto errato deve fare
ilravvedimento .

Nessunaincidenzasugtiimporti
NelmodelloF24 pagatopossono -
comparireerroriformali,chenon
incidonosul pagamentodeltributo,
comelindicazioneshagliatadel
numerodiimmobilisoggettia
tassazioneolacrocettasullacasella
«acconto» anziché «saldon. Sipud
comunicarel’erroreconun’istanza
sulmodello previstodal Comune

ACURADELL'UFFICIO STUD! Agefis
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IMPRESE & LEGALITA
Codice antimafia
piu attento

alle imprese

di Lionello Mancini

lettura il Ddl 2134/S, contenente modifiche al
codice antimafia e la delega al Governo per la
gestione delle aziende confiscate.

1l passo avanti compiuto dalla legge ¢ di per sé una
buona notizia perilmondo delle imprese, perché il te-
stotentadisciogliere nodi cruciali come il contraddit-
torio nell’iter processuale del sequestro, la possibilita
di svincolarsi dalle interdittive prefettizie con nuovi
strumenti come il controllo giudiziale, la gestione dei
beni sequestrati e il funzionamento della relativa
Agenzia.Inpili, secondo gli osservatori piu qualificati,
i contenuti della normativa costituiscono una buona
base per giungere, con poche correzioni apportabili
dal Senato, a un testo definitivo in grado di superare i
difetti emersiin questianni, anche davicende comelo
scandalo dellasezione Misure di prevenzione del Tri-
bunale di Palermo.

Ildisegno dilegge appenalicenziato aMontecitorio
& stato analizzato sulla rivista online “Diritto penale
contemporaneo”,dal giurista palermitano Costantino
Visconti, tra i massimi esperti della materia. Si nota,
osservaViscontiuna «maggior curadeidirittidelladi-
fesa» nelle procedure disequestro,compresalaparte-
cipazione degli avvocati alla camera di consiglio che
delibera sulle proposte del’amministrazione giudi-
ziaria riguardo alla sopravvivenza dell'impresa. An-
che se alcuné asimmetrie resistono, come quelladella
possibilitd di impugnazione delle decisioni del tribu-
nale, prevista per Paccusain caso direvoca del seque-
stro, ma non per la difesa in caso di conferma.

Bene anche le regole piu stringenti sullanominade-

] 9 nnovembre, laCamera ha approvato in prima

gli amministratorigiudiziari da parte deigiudici, trale
quali il limite dei tre incarichi nella stessa sede giudi-
ziaria, 'obbligo di segnalare quelliricevuti da altre se-
dieunaserie diincompatibilita (professionali, amica-
li,di parentelaeccetera) cui deve attenersiil magistra-
to, previsioni tese a evitare nuovi casi di distorsioni
come quelle palermitane.

Tuttavia, osservail professor Visconti, «illimite dei
treincarichicomportailrischiodiimpedirelacrescita
del “saper fare” specialistico e altamente professiona-
lizzato delle amministrazioni giudiziarie ey insieme, di
disperdere il know how fin qui accumulato».

A migliorare la gestione delle aziende sequestrate e
confiscate vengono introdotte modifiche per la tutela
deicreditori, passaggio cruciale perlacontinuazione -
ove lipotesi si dimostri realistica - delle attivita e per
la salvaguardia «del tessuto civile in cui risulta inse-
diata I’azienda sequestrata». Per ottenere questo ri-
sultato, la norma accorda all’amministrazione giudi-
zialenuovipoteri(sempredelegatidal giudice) persu-
bentrare nei contratti in corso, per stilare I'elenco dei
creditori essenziali e verificare la fondatezza delle ri-
chieste creditorie.

Ma, traleurgenze del giudice, c’¢lapossibilitadibo-
nifica delle realta produttive o di servizi sequestrate,
per evitarne la semplice liquidazione. E a questo do-
vrebbe servire il nuovo “controllo giudiziario delle
aziende”, istituto applicabile quando il tribunale ac-
certachel’agevolazione degliinteressimafiosidapar-
te di un’impresa & occasionale e che la stessa corre il
rischio di condizionamenti criminali. In questi casi, il
tribunale puo contenere l'invasivita dell'intervento
imponendo all’azienda di informarlo puntualmente
su ogni attivitd oppure nominando un tutor che attui
una “vigilanza prescrittiva” per un massimo di tre an-
ni, in modo che Iattivita possa essere “ripulita”.

Adifferenza, poi,diognialtroistituto vigente,il con-
| trollo giudiziario pud anche essere richiesto dal-
l'azienda destinataria di interdittiva prefettizia (e gia
impugnata davanti al Tar): conl’ok del giudice, il con-
| trollo sospende gli effetti del provvedimento prefetti-
zio, offrendo una chance in piu per rimettersi in car-
reggiatao perrimediare aun errore, attivandole ener-
gie interne all'impresa stessa.

Anche su queste innovazioni esistono criticita, ma
nulla che Palazzo Madama non possa migliorare con
opportuni correttivi.

ext.lmancini@ilsole24ore.com
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Gli indicatori confermano ritardi sempre piti grav1 Attese misure di sostegno’dg [éxgée di Stabilita e Masterplan

Consumi, lavoro, investimenti:
i numeri dell’'emergenza Sud

Pil dell’area sotto i livelli pre-crisi - Si allarga il divario anche con il Centro

Un Sud sempre piti poveroe
arretrato. Cosi le ultime statisti-
chefotografanoilMezzogiorno,
doveil Pilrestasottoilivelli pre-
crisi e il ritardo rispetto al Cen-
tro-Nord su consumi, lavoro e
investimenti ¢ ormai struttura-
le.Unnuovocampanellod’allar-
me per misure urgenti che po-
trebbero arrivare conlalegge di
Stabilita e il «Masterplan.
Barbieri, Bussi, Grandi » pagine2e3

La npresa dlmc}le Se nel Centro-Nord 'economia ha mostrato segnali di risveglio

IL DIVARIO TRA I TERRITORI nel Mezzogiorno la performance ¢ ancora inferiore ai livelli del 2007

DAL PIL Al CONSUMI
TUTTIIRITARDI DEL SUD

La crisi ha ampliato e reso strutturale il «gap» con il resto del Paese

| Trend opposti

Francesca Barbieri

Chiara Bussi

s Sempre pilt povero, vecchio e
arretrato. Unterritorioinpredaalla
paralisi, dove i giovani gettano la
spugna,lefamiglie congelanoicon-
sumi e le imprese non trovano la
spinta per lasciarsi le difficolta alle
spalle. E atinte fosche il ritratto del
Mezzogiorno secondo le ultime
istantanee scattate da Svimez, Istat
€ Banca d'Ttalia. La crisi ha causato
una lacerazione profonda nel Pae-
se,cheoggipitichemaiapparespac-
cato a meta. Cosi se nel Centro-
Nord le stime per I'intero 2015 la-
scianointravedereiprimigermogli
diripresa,alSudgliindicatorisicon-
fermanonegativiosolointimidore-
cupero,aconfermadiunritardoche

del Sud ai prezzi di mercato si é ri-
dotto del 4,3%, mentre quello del
Centro-Nord ha avuto un anda-
mento opposto, con un rialzo del-
I',;79%. A valori concatenati il livello
di crescita & invece sceso del 13%,
circa il doppio rispetto al calo del
7.4%delrestodel Paese. Nonsolo:il
divario di Pil pro capite nel 2014 ha
toccatoil punto pitalto degliultimi
15anni,tornando,conils4%, ailivelli
del 2000. Tralareapiitricca)apro-
vinciaautonomadiBolzano,elapiti
povera,laCalabria,loscorsoannola
distanzaéstatadiquasiz4milaeuro.

Gianel 2014 la crisisi & attenuata
inquasituttoil Centro-Nord, molto
meno al Sud. E se i consumi hanno
iniziato lentamente a invertire Ja
rotta nel resto del Paese, lo scorso

re vestiario e calzature, maanche i
servizi per la cura della persona e
Tistruzione, che negli anni conside-
ratihannoregistratouncalotrevol-
te superiore a quello del Centro-
Nord. Un dato che trova riscontro
nellindice di poverta assoluta, pas-
satodal3,8alg%inottoanni
Zavorrati sulivelli allarmanti re-
stano anche i principali indicatori
del mercato dellavoro. Ladisoccu-
pazione veleggia intorno al 20% (il
doppiorispettoalrestodel Paese).I
datiIstatevidenzianounatimidari-
presadi chi ha un’occupazione nel
primosemestre2015(+0,4%),anche
per effetto degli sgravi sulle assun-
zioni atempo indeterminato. Ladi-
stanza resta per® enorme: la Sicilia
& maglia nera per l'incremento dei

alla débdcle del periodo 2008-2014
conun tonfo degli occupati del 9o,
oltre sei volte quello del Centro-
Nord. In sette anni sono svaniti pitt
disoomilaposti,il7oo% deltotale.

Aperdereillavoronegliannidel-
lacrisisonostatisoprattuttoigiova-
ni: nel 2014l tasso di disoccupazio-
ne al Sud é arrivato al 56%, senza
contarel’effettosulrecordnegativo
dell’Italia in Europa per i «Neet»
che non lavorano e non studiano.
Oltrelametadeiz 4milionidiunder
30 “in stand-by” & concentrata nel
Mezzogiorno, soprattutto in Cam-
pania(pitidigoomilaNeet). Eintan-
to la popolazione invecchia: nel
2014inatihannotoccatoilvalorepilt
bassodall’'Unita d’Italia,174mila.

Il gap trale due aree del Paese &

stadiventandostrutturale. anno nelle regioni meridionali la  contratti stabili (+4,3%), mentre il evidente anche per le imprese. Nel

Asaliresulbancodegliimputatié - spesaharaggiunto ilpuntopitibas- Friuli Venezia Giulia ¢ in testa 2014 gliinvestimentifissilordihan-

il trend sfavorevoledelladomanda  sodal2007,conunacadutacumula-  (+789%). Soloi dati del terzo trime-  no segnato una caduta maggiore al

interna, sia periconsumisiapergli tadel3%dal2008 alzom.Iltag}io ha stre, diffusivenqrd‘l,mostrari.o qual- Sud, in tuttiisettori, A registrare il

investimenti. Dal 2007 al 2014 il Pil riguardatotuttelevoci,inparticola-  che spiraglio di recupero rispetto  calo maggiore, dal 2008 allo scorso
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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anno,sonostatiquellidell'industria
insenso stretto, crollati del 599, tre
volteinpitidel Centro-Nord. Laca-
dutadegliinvestimenti erodelaba-
se produttiva e accresce i divari di

lore aggiunto dell'industria & arre-
trato del 250, méntre nel resto del
Paeseécresciutodell’s,89¢.Laforbi-
ce & ampia anche per export, che
gia alla fine dello scorso anno al

ri pre-crisi con un rialzo del 16,5%,
mentre nelle regioni meridionali &
ancorainterrenonegativo (-2,7%).
Alrischio,evidenziaachiarelette-
re il rapporto Svimez, & che «il de-

sociale, imprenditoriale e finanzia-
riopotrebbeimpedireall'areadiag-
ganciare la possibile crescita e tra-
sformare la lunga crisi in un nuovo
equilibrio“alribasso”diminoresvi-

competitivita: dal 2007al 2014ilva- - Centro-Nordavevasuperatoivalo- pauperamento di capitale umano, luppoeminorebenessere».
Le cifre del distacco
Dati 2014 PIL

Dati in miliardi di euro a prezzi di mercato

P @)

MEZZGGIORNO CENTRO-NORD ITALIA

355,0 1259,7 1.616,3

CENTRO - NORD

Valore aggiunto
Dati in miliardi di euro a prezzi correnti

o RS )

MEZZOGIORNO CENTRO-NORD Im

317,9 11313 1.450,3

MEZZOGIORNO
Investimenti fissi lordi
Dati in miliardi di euro a prezzi correnti

Comm()

) MEZZOGIORNO
57,6

CENTRO-NORD

213,4

ITALIA

271,3

Consumi delle famiglie
Dati in miliardi di euro a prezzi correnti

LU ———)

MEZZOGIORNO CENTRO-NORD

261,1 730,5

Occupazione
Dati in migliaia di unita
PRSSSE——— @]

MEZZOGIORNO CENTRO-NORD ITALIA

5856 16423 22.27

ITALIA

9917

rFonte: elaborazione Il Sole 24 Ore su dati Banca d'Italia, Datagiovani, Istat e Svimez
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Lafotografia CONSUMI DELLE FAMIGLIE INVESTIMENTI FISSI LORDI
—_— =T — Dati in miliardi di euro a prezzi correnti Dati in miliardi di euro a prezzi correnti
PIL 1 PRINCIPALI INDICATORI 33 L 83.6 2633 3472
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REDDITO DISPONIBILE
Dati 2014 in euro

Centro-nord

«19.773
:20.701

Mezzogiomno

13.147

Italia

17.910

INDICI DI POVERTA
In % sulla popolazione

®®® 2006
©OO0 2014

Poverta assoluta

Centro-nord

55-5,7

@

22-2,6

Mezzogiorno
9,0

’

Italia

6,8

Persone a rischio poverta

Centro-nord
12,6 - 14,9

®

Mezzogiorno

39,4

Italia

22,3

Le misure in discussione

i

SGRAVI ASSUNZIONI

La proroga deglisgraviperle’
assunzionial 2017, previstadal
Ddl Stabilita, viene vincolataa
una ricognizione dirisorse
residue del Pac (il Piano azione
coesione relativoalla
programmazione europea
2007-2013). Insostanza,
bisognera attendere il 31 marzo
2016 perveder completatoil
monitoraggio delle risorse Pac
nonancora oggetto di impegni
vincolanti rispetto ai
cronoprogrammi approvati.
Solo allorasiavra unguadro
chiarodellacopertura e potra
essere emanato un Dpcm che
disporra gli sgravi anche peril
2017, con unadurata
temporale e un'intensita
dell’esonero contributivoda
definirein basealla dote. Per
far decollare 'estensioneal
2017 occorrera l'autorizzazione
della Commissione europea

CREDITO D’IMPOSTA

Il disegno di legge Stabilita
prevede misure ad hoc peril
Sud in materia di credito di
imposta afavore degli
investimenti. In questo caso
siésceltounoschemaatre
livelli, con un beneficio
differenziato per grandi,
medie e piccole imprese
(rispettivamente 10,15 e
20%) e dei limiti massimi per
ciascun progetto agevolabile
(15 milioni, 5 milionie1,5
milioni). La dote &fissatain
617 milioni per ciascuno degli
annidal2016al2019
sebbene la coperturaappaia
gia acquisita solo nell’ordine
di 250 milioniannui, relativi
alleagevolazioni perle
piccole e medie imprese, a
valere sulle risorse del Pon
Imprese e competitivita e dei
programmi operativi Fesr
2014-2020

- MASTERPLAN PERIL SUD

Il Masterplan peril Sud
presentato dal Governo
coinvolge direttamenteil
territorio, proponendo lo
strumento del “patto” per
identificare progetti prioritari,
scadenze precise e
responsahili dell’attuazione.
Con lobiettivo fondamentale
dimassimizzarelerisorse .
della programmazione 2014-
2020. Proprio nei giorni scorsi
la presidenza del Consiglio ha
annunciato diaverconcluso gli
incontri con le Regioni, per
iniziarequelliconleCitta
metropolitane. Ilfattore tempo
& piit che mai cruciale: solo nel
2016 gli accordi potranno
diventare operativi, ma
potrebbea quel puntorendersi
necessaria unacorsasenza
freni per iniziare a spendere
risorse nell’anno per progetti
gia cantierabili

onsumi

timen

> , lavoro, investim
i numeri dellemergenza Sud
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IL GRANDE MALATO ,
Meridionalismo
daripensare
avantaggio

di tutto il Paese

diPaolo Bricco

UEDITORIALE

del Paese atterrisce. E, conla
sua violenza traumiatica,
quasi inibisce il ragionamento.
La Svimez, la Banca d’Italia e
I'Istatevidenziano daalcuni me-
si lo choc quantitativo. Le stati-
stiche fanno intuire 'inabissarsi
di una parte fondamentale del
Paese. Senza cuil'Italiasiriduce
aundestino pre-unitario e sette-
centesco da pura “espressione
geografica”.
L’economianonémaistatauna
scienza cositriste. Pasquale Sara-
ceno era nato nel 1003 a Morbe-

I Idistaccarsi del Sud dalresto

imprese, sopravvissutealla
selezione, hannoiniziato

Paolo
Bricco

direttamente ad agganciarsialle
catene delvaloreglobale,che
determinano produzionee
commercio deibenial tempo

Meridionalismo

da ripensare
avantaggio
di tutto il Paese

» {ontinuadapaginal

¥ l 4 uttele sub-economie

italiane-il Nord-Ovest,
-sisonode-territorializzate: le

Nord-EstelaTerzaltalia

dellanuovaglobalizzazione.

Unfenomenochehapiegato
Peconomiarealeitalianaeha
disarticolato tantapartedelle
piattaforme economiche del
Mezzogiorno.Le
diversificazionidella
specializzazione produttiva-
peresempioil turismoinPuglia
elaculturainBasilicata-non
sonomai diventate fattoriin
gradoditrainareun’intera
economiaeun’interasocietd.
Intanto, negliultimi vent’annila
spesapubblicanazionalesié
fattadecrescente,lapubblica

il

Nel2009 ¢iniziatalarecessione.

gno,in Valtellina,dapadresicilia-
no e damadre campana. Nel 1988
trasformo un discorse pubblico
in un libro amaro e ragionevole,
che il Mulino pubblico conil tito-
lo«L’unificazione economicaita-
liana & ancoralontana». In quelle
pagine veniva condensato un se-
colo, il Novecento, in cui le élite
politicheeculturalideiPaeseave-
vano elaborato un pensiero forte
sul Mezzogiorno. Il meridionali-
smo quale cifra culturale onni-
comprensivain cuifar converge-
relaculturadella programmazio-
ne e il mito della grande fabbrica,

I'economia agraria quale nuovo
perno dello sviluppo e un deside-
rio di riscatto insieme sociale ed
economico, un ottimismo vaga-
mente illuminista in grado di so-
pravanzare - quasidisopraffare~
ilpessimismodescrittivodeiCar-
loLevieil pessimismo metafisico
deiLeonardo Sciascia.

Le cose sono andate diversa-
mente. Saraceno muore nel 1991
L’anno in cui injzia la globalizza-
zione. Daalloraimercatiele filie-
reproduttive internazionalisiso-
norimodulate.

Continua » pagina3

amministrazione nonhadi L’eternatransizioneitalianaha
certomiglioratoisuoistandard, cronicizzato alcuniritardi
lacapacitadiattrarre fondi storici. Alcuni processi
comunitarisierivelatadigran ~ metamorficidella
lungaminorerispettoallearee  specializzazione produttiva
depresse dell’Est Europa,la meridionale-per esempioil
criminalitdorganizzataha turismo-nonsisono
continuatoainquinare pienamentecompiuti. La
Fambienteeconomico,lestrade recessionehaavutoleffettodel
hanno continuato afar napalm. Inumeridelle
piangere. istituzioni-Svimez, Banca

Checosasipudfareperil d'Ttalia e Istat-atterriscono.
Sud?Laglobalizzazionenon Bisognaperosuperarela
sembraunluogo ospitale. perditadellaparoladatrauma
Nelleconomiainternazionale  statistico. E,afrontedei
oggiprevaleilmeccanismo mutamentistrutturaliavvenuti
dellaBazaar Economy,incuiun  negliultimiventicinque anni,
Paese pud assorbire valore occorre provare asviluppare
aggiuntoesemimanufattidaun  un nuovo pensierosul
altroopudprodurliecederlia  Mezzogiorno. Rifondare una
unaltro:ilSud,aldiladialcune  culturadelSud, peril Sud,sul
specificitivirtuose,nonriesce  Sud.Edunque, dell'Italia, per
afarloin manierasistemica. Italia, sull'Itakia.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

‘C i, Lavoro, investimenti:
inumeri dell'emergenza Sud
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Salta il taglio delle tasse per le imprese

Bonus fiscale per le telecamere di sicurezza, mille euro agli studenti del conservatorio per acquistare gli strumenti

ROMA Dalla cultura alla sicu-
rezza, dalla sanita ai trasporti:
un corposo pacchetto di
emendamenti alla legge di
Stabilita, presentati dal gover-
no (8) e dai relatori (32), sono
approdati ieri sul tavolo dei
parlamentari all’'apertura dei
lavori della Commissione Bi-
lancio della Camera. Secondo
il programma, la manovra en-
tro oggi dovrebbe chiudere
I'esame delle proposte per ap-
prodare domani nell’'aula di
Montecitorio. L’'impegno
complessivo di spesa per gli
interventi su sicurezza e cultu-
ra ¢ di 2,6 miliardi. Ma per far
posto a questo salta nel 2016 il
taglio delle tasse per le impre-
se (Ires) di 3 punti. I provvedi-
menti saranno finanziati con
un incremento del deficit, che
sale dal 2,2 al 2,4% del Pil.

Con gli emendamenti sulla
sicurezza, il governo ha deciso
di estendere il bonus degli 8o
euro mensili (960 in un anno)
anche alle forze di polizia per
fronteggiare I'emergenza ter-
rorismo: per questa misura lo
stanziamento globale ¢ di 500
milioni. Altri 35 milioni sono
stati previsti per anticipare al
prossimo anno le assunzioni
programmate nel 2017 in Poli-
zia di Stato, Arma dei Carabi-
nieri e Guardia di Finanza. Da
aggiungere i 50 milioni per
I'ammodernamento delle
strumentazioni in dotazione
alle forze dell'ordine e 150 mi-
lioni per la lotta al «cyber
crimey. Un bonus di 15 milioni
come credito d'imposta € inse-
rito in un altro emendamento:
le risorse andranno ai cittadini
che installeranno nelle loro
case sistemi di videosorve-

glianza digitale o per contratti
con istituti di vigilanza. Il
provvedimento non vale per
artigiani e commercianti.

Tra gli interventi culturali,
una «card» del valore di 500
euro verra assegnata a quei
giovani che il prossimo anno
compiranno 18 anni: potra es-
sere usata per acquistare bi-
glietti per musei, concerti, ci-
nema, teatri e mostre. Altri
mille euro «una tantum» a
ogni studente di conservatori
e istituti musicali che acqui-
stera un nuovo strumento.
Con 50 milioni verranno poi
sostenute borse di studio.
Inoltre i cittadini dal prossimo
anno potranno destinare il 2
per mille dell'Irpef a una asso-
ciazione culturale. Nella ma-
novra spunta anche un balzel-
lo a favore del Garante della

privacy: un emendamento dei
relatori alla legge di Stabilita
prevede un contributo annua-
le (fino a 30 mila euro I'anno) a
carico di societa titolari di trat-
tamenti di dati personali (so-
prattutto banche e telefoni-
che) in base al numero di di-
pendenti.

Tra le novita, 3 milioni in 3
anni sono stati stanziati per il
ministero della Salute per mo-
nitorare i «livelli essenziali di
assistenza» (Lea) e l'attuazio-
ne dei piani regionali antidefi-
cit. Con 150 milioni si finanzie-
ra l'edilizia scolastica. Previsti
pure 500 milioni per la riquali-
ficazione delle periferie. In un
altro emendamento c’e il di-
vieto per ulteriori perforazioni
upstream, entro le 12 miglia
dalla costa. Previsti infine il
trasferimento in un apposito
fondo delle risorse per 'Anas.
Francesco Di Frischia

) RIPRODUZIONE RISERVATA

Le misure
Card ai maggiorenni Videosorveglianza Bonus ai poliziotti
Una «card» del valore di 500 euro 15 milioni di euro sono stanziati 80 euro mensili (960 in un anno)
il verra assegnata a quei giovani per finanziare un credito o anche alle forze di polizia per
%?; che il prossimo anno compiranno d'imposta a favore dei cittadini L ’@“ fronteggiare 'emergenza
g,; 18 anni: potra essere usata per che installeranno nelle loro case g, terrorismo: per questa misura lo
. acquistare biglietti per musei, sistemi di videosorveglianza ) " | stanziamento globale & di 500
i concerti, cinema, teatri e mostre. digitale o stipuleranno contratti %}W w{&@ milioni. Altri 35 milioni serviranno
Altri mille euro «una tantum» a con istituti di vigilanza. Il ) per anticipare le assunzioni
ogni studente di conservatori che provvedimento non vale per programmate in Polizia di Stato,
acquistera un nuovo strumento. artigiani e commercianti. Carabinieri e Guardia di Finanza.

Il numero uno di
Vogliamo conlare, avanli con il cambio
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[l deficitvola al 2.4%
piusoldiasicurezza
taglio Iresimandato

Emendamento govemo: 80 euro a forze dell’ordine
bonus videosorveglianza. Balzello per la privacy

ROBERTO MANIA

ROMA. Deficit pubblico destinato
a salire nel 2016. Come previsto
il governo ha presentato ieri gli
emendamenti allalegge di Stabi-
lita che stanzia 2,6 miliardi (ol-
tre mezzo miliardo in piu rispet-
to a quanto annunciato dal pre-
mier Matteo Renzi) per finanzia-
rein particolare il bonus di 80 eu-
ro per le forze dell’ordine e la car-
ta prepagata da 500 euro per i
consumi culturali dei diciotten-
ni. Un’operazione che sara coper-
ta aumentando il disavanzo che
passeradal target del 2,2 per cen-
to fissato inizialmente al 2,4 per
cento. Il governo ha scelto que-
sta strada, il binomio sicurez-
za-cultura, dopo la strage di Pari-
gi di un mese fa. L'autorizzazio-
ne a sforare il rapporto deficit/Pil
era gia arrivata dal Parlamento

Confermata card da 500
euroai 18enni perla

cultura. Via la “tassa” su
mercato calciatori

con l'approvazione della cosid-
detta “clausola migranti” che
avrebbe dovuto finanziare la ri-
duzionedi tre punti (dal 27,5 per
cento al 24,5 per cento) dell'Ires
per le imprese gia dal prossimo
anno e che invece non ci sara.

Ieri il governo ha definito il
suo pacchetto di otto emenda-
menti, altrettanto hanno fatto i
relatori (321loro), entro domani
la Commissione Bilancio dovreb-
be dare il via libera alla legge di
Stabilita che approdera poi al vo-
todell’ Aula di Montecitorio e suc-
cessivamente in seconda lettura
al Senato. La legge di Stabilita
sta comunque mutando fisiono-
mia in questo passaggio alla Ca-
mera incidendo anche sui saldi.

Per 500 mila addetti alla sicu-
rezza arriva il contributo straor-
dinario annuale di 960 euro (80
al mese), che non avra naturare-
tributiva, dunque non sara sog-

| diciottenni

e ; culturali. Mille euro - milioniin tre anni
anche per gli destinatia’

Oltreagh B0euro Studentidei  monitoraregli _

mensili per gli conservatoriper  obiettivilegati ai

addettiallordine  !acquistodi

pubblico, previste
misure per la lotta al
cyber crime,
stanziamenti peri
micro-satellitie
bonus perla
video-sorveglianza

LA CARTA CULTURA
riceveranno una

carta prepagata da
500 euro per spese

strumenti musicali

getto a contribuzione né previ-
denziale né assistenziale. Non
concorrera a formare il reddito.
Escluso dal beneficio il Corpo del-
le capitanerie di porto che ieri
con il sindacato di categoria ha
protestato esprimendo «perples-
sita e stupore» auspicando che si
tratti di «un grottesco errore».
Ma proteste sono arrivate anche
dai sindacati di polizia che chie-
dono al governo di rendere strut-
turale il bonus di 80 euro e uno
stanziamento per il riordino del-
le carriere professionali. Per le
forze dell’ordine ci sono anche
50 milioni per nuove dotazioni e
attrezzature; 150 milioni per la
cyber security; 35 milioni per an-
ticipare al 2016 le assunzioni in
Polizia, trai Carabinieri ela Guar-
dia di Finanza. E sempre in tema
di sicurezza, previsto il credito di
imposta, finanziato con 15 milio-
ni, per i cittadini che installeran-

MOBILITA NELLA SANITA
Obbligatori gli
accordi bilaterali per
la mobilita sanitaria
trale Regioni. Tre

livelli essenziali di
assistenza (Lea)

nuovi

no sistemi di videosorveglianza
digitale o per contratti con istitu-
tidi vigilanza. La norma non var-
ra per commercianti e artigiani.

Dairelatori éarrivata larichie-
sta di abrogare il balzello che fa
tassare come Irpef dell’atleta il
15 per cento delle spese sostenu-
te pericontratti di compravendi-
ta delle prestazioni dei calciatori.
Norma che aveva un effetto es-
senzialmente anti-elusivo. Per le
imprese che gestiscono archivi
con dati personali (dalle banche
alle societa telefoniche) & previ-
sto un contributo (fino a 30 mila
euro per chi ha molti dipenden-
ti) destinato agli uffici del Garan-
tedella privacy.

Si spinge per la mobilita del
personale sanitario tra Regioni e
spunta una maggiore flessibilita
per gli ospedali convenzionati
per evitare tagli automatici e so-
stenere prestazioni di alta specia-
lita.

IL MINISTRO
Pier Carlo Padoan

&il ministro
dell'Economia
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| EFFETTOEURO |
E comprare casa resta un‘impresa

Abbiamo i mutui piu cari d'Europa
Stefano Filippi

alle pagine 15 e 16-1%

L'INCHIESTA

Record all’italiana:
i mutui piu cari d’Europa

Comprare casa e ancora difficile e costoso
Ma nei Paesi dove non c’e l'euro i tassi sono sottozero
tasso a 12 mesi varcava di un nulla la parita: 0,07 per

cento. Significa che l'interesse su un prestito immobi-
liare, di fatto, & semplicemente lo spread applicato

di Stefano Filippi

an Mario Draghi ha fatto la grazia agli italiani
S che vogliono comprare casa. Il «quantitative ea-
sing» deciso dalla Banca centrale europea nei
mesi scorsi ha abbassato i tassi di interesse e riempi-
to di euro gli istituti di credito. I quali devono riversar-
li a famiglie e imprese. Il risultato & che non e mai

dalle varie banche. Nel dicembre 2005 I'euribor 365
annuale viaggiava a quota 2,66, nello stesso mese del
2008 era salito a 3,15 per scendere nel dicembre 2011
a 1,91. Oggi siamo ai minimi storici. Una manna per
chi voglia stipulare un mutuo. Eppure in Italia i tassi
d’interesse restano sempre superiori a quelli pratica-

stato cosi conveniente indebitarsi per comprare ca-
sa. Alcuni tassi euribor su cui si calcolano i mutui
sono addirittura negativi: la scorsa settimana, per
esempio, il 365 a 1 mese era pari a -0,18 per cento, il
trimestrale a -0,11, il semestrale a -0,03 e soltanto il

ti nei maggiori Paesi europei.

Lo dicono le statistiche, le prove empiriche e gli
operatori. Anche se i tassi sono andati a picco, da noi
restano sempre un po’ pitl elevati. E una discesa (...)

segue a pagina 16

FANALINO DI CODA

[ Paesi no-euro bengodi dei mutui
E noi siamo peggio della Lituania

Oggi conviene indebitarsi per comprare un appartamento, ma i tassi
restano piu alti della media Ue. Colpa anche di burocrazia e giustizia lenia

«Tra i principali Paesi dell’eurozona no Monti, il gap era del 20,7 per cen-
soltanto I’Olanda registra un tasso to e si e approfondito nel 2013 salen-
medio superiore a quello italiano», do al 22,4. Lo scorso giugno, invece,
spiega Paolo Zabeo del Centro studi la differenza era scesa all’8,9 per cen-
degli artigiani mestrini. A giugno il to. In termini di spread sarebbero 89
il muro di questo spread. tasso medio applicato sui mutui im- punti base. Nella classifica dello

La Cgia di Mestre ha calcolato, in mobiliari era del 2,2 per cento in Ita- svantaggio ci collochiamo al nono
base ai dati della Bee, che tra i tassi lia contro il 2,02 di Eurolandia. E ve- posto su 19 nazioni in cui circola
di interesse praticati dalle banche 1o che qualche anno fa un abisso 1'euro. I mutui sono pill economici
italiane e quelli dell’area euro rima- divideva I'Italia dal resto dell’'unio- non soltanto in Francia ¢ Germania,
ne uno scarto di circa il 9 per cento. ne monetaria: nel 2012, con il gover- ma perfino in Austria, Spagna, Litua-

segue da pagina 15

(...) conil freno a mano tirato. Enem-
meno san Draghi riesce a demolire
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nia ed Estonia. L'europaradiso di
chi si deve indebitare ¢ la Finlandia,
con un tasso bancario medio
dell’1,33 per cento.

SENZA EURO TASSI SOTTOZERO

Fuori dall’euro va ancora meglio: in
Danimarca dal luglio 2012 la banca
centrale ha portato i tassi sottozero
per difendere il cambio della coro-
na. Sono le banche a pagare il clien-
te per prestargli il denaro in eccesso.
Non ¢ una fiaba di Andersen ma una
delle conseguenze di non avere adot-
tato 'euro come divisa. In Svezia,
dove pure circola ancora la corona, i
tassi sono negativi dal 2009: se il de-
naro resta fermo le banche devono
pagare una tassa. Il fenomeno inte-
ressa anche la Norvegia, altro Paese
no-euro. Ma il rovescio della meda-
glia, o meglio della moneta, & perico-
loso. Nell’apparente Bengodi nordi-
co dilaga la febbre del mattone. In
tre anni i prezzi delle case di Copena-
ghen sono saliti tra il 40 e il 60 per
cento mentre a Stoccolma in un de-
cennio sono raddoppiati. I/arrivo di
nuovi migranti sta facendo crescere
la richiesta di case che alimenta la
corsa sfrenata ai mutui a costo zero.
L'indebitamento medio degli svede-
si & pazzesco: 172 per cento del red-
dito lordo che balza al 310 nelle fami-
glie che hanno contratto un mutuo.
Tra debiti e prezzi gonfiati si galop-
pa verso una bolla immobiliare che
prima o poi scoppiera. Con conse-
guenze gia viste con i subprime Usa.

I dati della Cgia risalgono a giu-
gno. Per capire se la tendenza ¢ stata
invertita basta fare qualche conto
sui siti web che mettono a confronto
i prestiti bancari. [potizziamo un mu-
tuo di 150mila euro da estinguere in
15 anni per un immobile che ne vale
300mila. Secondo il sito mutuionli-
ne.it il tasso fisso pilt conveniente
oggi in [talia e al 2,16 per cento, il
che comporta una rata mensile di
961,81 euro: in totale I'acquirente
avra versato alla banca 173.126 eu-
ro. Sul portale francese meilleur-
taux.com il tasso & all'1,70 per cento
per una rata di 945 euro e un esbor-
so totale di 170.100 euro. Circa tremi-
la meno che da noi.

Cifre simili in Germania, dove le
banche offrono tassi dell’1,73 ma il
sistema di pagamento ¢ diverso per-
ché nella stragrande maggioranza
dei casi e prevista una quota mensi-
le pitt bassa con una maxirata finale.
Non ¢’é invece paragone con le con-
dizioni praticate in Spagna in caso
di tassi variabili: secondo il portale

rastreator.com lo spread bancario e
appena dello 0,75 per cento per una
rata mensile di 887 euro e una spesa
complessiva (ipotetica, perché il tas-
so e variabile e c’e rischio che au-
menti) di 159.660 euro. In Italia se
ne spendono ben 13.466 in pil1.

DIVARIO STRUTTURALE

Nonostante "azzeramento dei tassi
e la discesa dei prezzi degli immobi-
li, i mutui italiani rimangono sem-
pre piu cari che negli altri maggiori
Paesi europei. Significa che questo

divario e strutturale, anche se pesa
la situazione del mercato. Spiega Ro-
berto Anedda, direttore marketing
di Mutuionline: «Se la domanda di
case scende, caleranno anche i prez-
zi di vendita e un domani, in caso di
insolvenza, la banca potrebbe ritro-
varsi con un bene che vale meno.
Percio essa si tutela con il costo del
mutuo: invece che limare i tassi si
tiene un margine per recuperare i
maggiori rischi».

Ma il ristagno del mercato non
spiega tutto. «Si sconta anche la catti-
va situazione finanziaria del Paese»,
chiarisce Zabeo. I mutui piu cari si
trovano in Irlanda seguita da Cipro,
Slovacchia, Malta e Grecia: le nazio-
ni dell’eurozona dai conti piu disa-
strati. In Italia ¢’é anche un proble-
ma di concorrenza. Dall'introduzio-
ne dell’euro 'unico livellamento del
costo dei mutui non provocato da
fattori finanziari esterni si e registra-
to a meta degli anni 2000, quando
sul mercato bancario italiano sono
entrati gruppi esteri con politiche di
prezzo molto aggressive. Ma la crisi
finanziaria del 2008-2009 ha fatto
nuovamente allargare gli spread.
Sui costi incide anche I'italica pro-
pensione al mattone: «All’estero gli
affitti sono piu convenienti, accessi-
bili e semplici che da noi - esemplifi-

ca Anedda - si spinge meno verso la
proprieta immobiliare con una ri-
chiesta di mutui inferiore».

Altrove sono richieste minori ga-
ranzie sui mutui e cio consente di
risparmiare sulle spese accessorie.

LA FRANCIA CHIEDE MENO GARANZIE
Se da noi & necessaria un’ipoteca
sull'immobile, in Francia la garan-
zia puo essere prestata anche da
una societa di cauzione alla quale il
cliente paga un premio che di solito
e inferiore del 20-30 per cento alle
corrispondenti spese catastali e nota-
rili per 'ipoteca. In caso di insolven-

za, le banche non s’intestano la casa
ma vengono risarcite del capitale
erogato da queste societa, tutte quo-
tate tripla A. Anche i tempi eterni
della giustizia italiana contribuisco-
no ad accrescere i costi di un mutuo.
Ancora in Francia le banche riesco-
no a vendere l'immobile pignorato
in circa 10 mesi e in Gran Bretagna
ne bastano sei, mentre da noi 'asta
giudiziaria va in porto dopo 7-8 an-
ni. Recuperare un credito all’estero
& piu agevole: meno rischi, meno
spese, meno spread, tassi piu bassi.
«Le banche maggiori offrono
spread in linea con quelli europei -
chiarisce Anedda -. Piu piccola & la
banca, maggiori sono i costi. In un
prodotto complesso come un mu-
tuo non tutti gli istituti riescono a
ottimizzare le spese. I tassi dipendo-
no anche dalla durata e dal valore
del mutuo: piu si sale piti si spendes.
Ma perché allora non indebitarsi
con una banca danese o svedese?
Anedda sorride: «Ogni istituto opera
nel suo mercato di riferimento, nes-
suno gestirebbe un’ipoteca fuori dei
propri confini. Un mutuo in valuta
diversa dall’euro? Non ha senso con
tassi in euro cosi bassi. E poi il ri-
schio di cambio é elevato. Chiedete-
lo a chi ha sottoscritto mutui in fran-
chi svizzeri a tassi sotto Il per cento
e oggi si ritrova a pagare quasi il 2».

Stefano Filippi

Gli anni necessari in Italia per
vendere un immobile pignora-
to. In Francia servono dieci me-
si, in Gran Bretagna sei

L’esperto: «Le banche
piu grandi offrono
spread in linea

con quelli dell’Europa»
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non si legge altro. Eppure sul mercato esi-

stono altri tipi di contratto con cui avere
una casa, forme miste che combinano un cano-
ne di affitto con I'impegno di un futuro acquisto.
L'ultima novita & stata introdotta dal decreto
Sblocca Italia del 2014: il burocratese li definisce
«contratti di godimento in funzione della succes-
siva alienazione di immobili». Matteo Renzi in-
vece preferisce l'inglese e li chiama «rent to
buyp.

In sostanza ¢ un affitto finalizzato alla vendita,
come il leasing di un’auto che puo essere acqui-
stata con una maxirata finale dopo aver versato i
canoni mensili. La formula non é nuova, non ¢
stata inventata dall’ufficio marketing delle cate-
ne immobiliari o da inquilini squattrinati che
non riescono a scucire abbastanza soldi alle ban-
che per il mutuo. I'invenzione & vecchia di 60
anni e 'autore & un altro presidente del Consi-
glio toscano che aveva un occhio di riguardo per
il mattone, cioe Amintore Fanfani. Nel suo «pia-
no casa» questo sistema prese il nome di affitto
con riscatto e interessava gli inquilini di alloggi
popolari, i quali dopo un certo numero di anni
potevano acquistare ’appartamento facendo va-
lere i canoni d'affitto come fossero stati le rate di
un mutuo.

Era una libera scelta: si poteva restare a pigio-
ne o comprare. In questo caso, a finanziare il
compratore privo di capitali iniziali non e la ban-
cama il venditore stesso, cioe lo Stato. Lo Sbloc-
ca [talia ha tentato di rilanciare questa formula
estendendo i benefici del riscatto finora riservati
all’edilizia sociale. Proprietario e affittuario sti-
pulano due contratti (da registrare), uno diloca-

Vendesi, affittasi: negli annunci immobiliari

LA RISCOPERTA

Torna la casa col riscatto
Cosi1 Renzi copia Fanfani

Lo Sblocca Italia prevede contratti fra privati
che il premier anglofilo chiama «rent to buy»

zione, I'altro con un’opzione di futuro acquisto
nella quale il prezzo della compravendita si fissa
subito e resta bloccato fino a quando si compari-
ra davanti al notaio: devono passare almeno tre
anni ma non piu di dieci.

L’inquilino paghera una somma piu alta di un
normale affitto perché nei canoni sono compre-
si acconti mensili sulla futura vendita. Esiste
I'impegno, non 'obbligo di comprare la casa. Se
Iaffittuario decidera di non compiere quel pas-
so, il proprietario tratterra anche parte delle
somme incassate come acconto; se invece sara
quest’ultimo a non volere piu vendere, I'inquili-
no dovra rivolgersi a un giudice che & tenuto a
dargli ragione. Se poi 'inquilino dovesse fare il
furbo, cioé non comprare e nemmeno pagare, il
proprietario potra promuovere un’azione giudi-
ziaria di semplice rilascio del bene, che e piu
economica e veloce di uno sfratto.

Al «rent to buy» si affianca il «buy fo rent»:
prevede non un’opzione ma un vero prelimina-
re d’acquisto che verra perfezionato dopo qual-
che anno. Sono sistemi che servono per allegge-
rire il peso dei mutui, magari non evitarli ma
ridurre gli interessi e le spese connesse di istrut-
torie e notaio. L'efficacia di questi contratti e
dunque maggiore quando le banche fanno sto-
rie a concedere mutui. Oggi invece, dopo gli
interventi della Bce su tassi e massa monetaria,
il credito non e pill un miraggio, cosa che in
parte spiega perché le nuove formule di compra-
vendita siano ancora poco diffuse. Ma ¢’é anche
un problema di mercato: le agenzie immobiliari
non hanno interesse a promuovere |'affitto con
riscatto. Le commissioni sono troppo basse.

SFil
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Fogio 4 f5
TASSI PER L'ACQUISTO DI CASE MUTUI ALLE FAMIGLIE
(% variabile su 10-15 anni) Dati in milioni di euro
PAESI 2012 2013 2014 2015 PAESI 2011 2015 Variazioned
1 s Finlandia 1,93 1,96 1,83 m 1 g Slovacchia 11656  18.451 m
2 g Lituania 274 217 217 m 2 { JBelgio 90638  126.222 -+39,3
3 . lussemburgo 221 206 1,85 m 3 | P Malta 2796 3784 -+35,3
4 | JFrancia 332 263 2,66 m 4 " lussemburgo 19.384 25700 - +32,6
5 . Spagna 322 2,91 2,99 m 5 o Austria 82077  94.748 _ +15.4
6 o Austria 263 243 240 m 6 W=Finlandia  79.102 90718 _+14,?
7 @ Germania 307 272 244 m 7 § J Frandia 800.275 875.878 _+9,4
g i Estonia 2,83 2,31 2,47 8 ﬁJGermania 970.857% 1.061.356 _+9,3
9 § jmaua 373 344 3,00 9 g Slovenia 5.079 5.483 h+8,0
10 | Portogallo 391 3,18 3,28 10 ks Estonia 5.908 6.180 r +4,6
Fonte: Estrapolazione Ufficio studi Cgia su dati Agenzia delle Entrate n ‘ i“A“A 364533 5072 _0,’

ANDAMENTO
COMPRAVENDITE LA TENDENZA
RESIDENZIALE Tutti pazzi

Variazone per il tasso fisso

1° trimestre 2014/15

I n BEuropa i tassi continuano a
scendere, gli euribor (le aliquote
su cui si calcolano i mutui a tasso
variabile) sono quasi tutti
sottozero, ma il vero boom e per i
mutui a tasso fisso con la rata che
non cambia per tutta la durata del
prestito. La situazione finanziaria
di oggi e irripetibile, con la Bce che
ha inondato i mercati di liquidita e
tiene i tassi ai minimi. Nei
prossimi anni non si prevede una
sostanziale inversione di tendenza,
per cui chi stipula un mutuo a
breve scadenza (massimo 10 anni)
avrebbe interesse a stare sul tasso
variabile. Invece la maggior parte
di chi acquista casa sceglie i tassi
fissi. Secondo i dati dell’Associazio-
ne bancaria italiana, in ottobre i
mutui a tasso fisso hanno superato
il 60 per cento delle nuove
erogazioni: 12 mesi prima erano il
-8 —?13 25 per cento.
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.8 CONFRONTO MUTUI IN QUATTRO PAESI EUROPEI
(valore immobile 300.000)
O &) (3 O
ITALIA SPAGNA GERMANIA FRANCIA
(mutuionline.it) (hipotecas.rastreator.com) (interhyp.de) {meilleurtaux.com)
VALORE MUTUO 150.000 150.000 150.000 150.000
= DURATA ANNI 15 15 15 15
m TASSO VARIABILE 1,28% euribor 1anno+0,75% - 1,15%
= RATA MENSILE 902,96 887 90%,67
TASSO FISSO 2,16% 2,3% 1,73% 1,7%
= RATA MENSILE 961,81 986 * 944,68
™ VALORE MUTUO 200.000 200.000 200.000 200.000
= DURATAANNI 20 20 20 20
TASSO VARIABILE 1,58% euribor 1anno+0,25% - 1,45%
™ RATA MENSILE 963,9 905 960,5
¥ TASSO FISSO 2,78% 2,4% 2,12% 1,91%
RATA MENSILE 1.069,58 1.050 5 1.003,26

*in Germania é prevista una maxirata iniziale o finale

ol

Per saperne
di piu
Tasso d'interesse

In economia, il tas-
so (0 saggio) di interes-
se rappresenta la per-
centuale dell'interesse
su un prestito e l'im-
porto della remunera-
zione spettante al pre-
statore. Indica quan-
ta parte della somma
prestata debba essere
corrisposta come inte-
resse al termine del
tempo considerato o,
da un altro punto di
vista, indica il costo
del denaro.

Euribor

L'Euribor (acroni-
mo di «euro inter
bank offered rate», tas-
so interbancario di of-
ferta in euro) é un tas-
so di riferimento, cal-

colato giornalmente,
che indica il tasso di
interesse medio delle
transazioni finanzia-
rie in euro tra le prin-
cipali banche euro-
pee.

Spread

Il termine spread de-
nota la differenza tra
il tasso di rendimento
di un’obbligazione e
quello di un altro tito-
lo preso a riferimento
(benchmark). In que-
sto caso, ad esempio,
se un Btp con una cer-
la scadenza ha un ren-
dimento del 7% e la
corrispettiva Bunde-
sanleihe tedesca con
la stessa scadenza ha
un rendimento del
3%, allora lo spread
sara di 7 — 3 =4 punti
percentuali ovvero di
400 punti base
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~ Sicilia: Palermo in ripresa
Crolio a Caltanissetta

g n Sicilia cresce il mercato immobiliare nelle grandi
& aree metropolitane, frena nei piccoli centri. E' la
fotografia scattata dall'Agenzia delle Entrate che mette a
confronto i dati del primo semestre 2015 con quelli dello
stesso periodo del 2014. Variazioni particolarmente
positive a Siracusa (51,9% e 21,8%), Palermo (13,8% e
6,6%), Messina (4,3% e 1,7%) e Catania (2,2% e 1,4%.
Si continuano invece a registrare compravendite
negative ad Agrigento (-20,2% e 2.4%), Caltanissetta (-
24% in citta e -10,3% in provincia) e a Trapani (-9,9%).
Per quanto riguarda il prezzo medio degli immobili si
registrano ancora delle riduzioni sia nei capoluoghi che
[ nelle province: quotazioni in calo soprattutto a Catania (-
| 2,9%) e Agrigento (-1,8%), 'aumento pii significativo a
Palermo (+0,9%). In totale, le compravendite nei primi
| sei mesi dell'anno sono state 14.526 (+3%). Palermo ha
| ospitato «Gli stati generali dell'edilizia». Numeri
i sconfortanti quelli emersi nel settore delle costruzioni in
Sicilia, prima regione per opere pubbliche non
completate (215). Dal 2008 si sono persi oltre 90mila
| postidi lavoro, 13mila imprese hanno cessato o sospeso
| Iattivita, crollano le ore denunziate in cassa edile e la

massa salariale. A far preoccupare sindacati e I'Ance,
guidata dal presidente facente funzioni Santo Cutrone
(foto), il tasso di occupazione delle persone trai 20 i 64
anni: 42,4% nel 2014, il pit basso di tutte le regioni
europee. Boom del lavoro nero: il tasso di irregolarita é
schizzato al 30%. Quanto alle morti bianche, Ia Sicilia é la
prima regione del Sud: 33 decessi sui 361 rilevati in tutto
il Paese nel primo semestre 2015.

FABIO SCAVUZZO

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Imprese settore costruzioni - Sicilia

Tra il 2008 e il 2013 2.500 imprese
di costruzioni sono uscite dal mercato

L 2008 2009 2010 2011 2012 2013

90.000 posti di lavoro in meno. Il numero dei lavoratori edili
attivi in Sicilia si & praticamente dimezzato passando da
10.877 a 5.173, cosi come le ore lavorative, ridotte anch'esse
del 22% come il monte salariale, che da 8.542.503 nel 2008

* sonoscese a 2.503.792 nel 2013
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Surroghe Interessi all'1% per il variabile e intorno al 2% per i fissi che possono cosi diventare una polizza a basso costo contro i futuri rincari

Immobili Mai cosi conveniente
la spending review del mutuo

Su 100 milaeuroa 20annise nerisparmiano 150almese o cingue annidi pagament

DI GINO PAGLIUCA

12015 sta registrando nu-
meri molto positivi per il
mercato dei mutui. Se-
condo I'Abi, nei primi no-
ve mesi dell'anno le erogazio-
ni sono aumentate del 92% ri-
spetto allo stesso periodo del

2014. Un contributo decisivo &

arrivato dalla surroga di vec-
chi contratti.

La rottamazione

La platea di debitori inte-
ressati a rottamare un finan-
ziamento ipotecario si € molto
ampliata, grazie al calo negli
ultimi mesi dei tassi richiesti
per i mutui fissi: come vedia-
mo dalle tabelle, per una sur-
roga con durata residua a 20
anni la migliore offerta é del
2,2%. E per durate inferiori
basta meno del 2%. Significa
che la surroga ¢ appetibile
non soltanto per chi ha in cor-
so un tasso fisso, ma anche
per chi sta pagando un presti-
to indicizzato: mettendo in
conto un modesto incremento
della rata, ¢ infatti possibile
mettersi al riparo dalle oscil-
lazioni del mercato dei capita-
li.

11 calcolo di convenienza
della rottamazione ¢ sempli-

ce, anche perché la banca sur-
rogante non puo applicare co-
sti extra (istruttoria, perizia) e
paga pure il notaio che redige
Jatto necessario per perfezio-
nare l'operazione; quindi il
tasso nominale e quello effet-
tivo dell'operazione coincido-

no. In pratica basta conoscere
la quota capitale ancora da re-
stituire e chiedere quanto si
pagherebbe per ottenere la
stessa cifra per una durata
uguale a quella residua per
sapere quanto si puo rispar-
miare.

ivantaggi

Nella tabelle presentiamo
due esempi di calcolo, ipotiz-
zando la sostituzione di due
mutui in corso con capitale re-
siduo da 100 mila euro; il pri-
mo a tasso fisso al 5%l secon-
do variabile con spread al 2%.
La convenienza a sostituire il
fisso sarebbe evidenle anche a
priori; i numeri mostrano che
passando a un prestito an-
chiesso fisso in dieci anni si ri-
sparmiano oltre 18 mila euro,
che diventano piu di 42 mila
sui 25 anni. Ancora maggiore
il vantaggio teorico del pas-
saggio al variabile, che in 25
anni potrebbe sfiorare addi-
rittura i 60 mila euro.

Per chi invece ha in corso il
mutuo variabile, la sostituzio-
ne con un altro indicizzato ¢
sempre conveniente se il nuo-
vo mutuo ha spread minore di
quello che si sta pagando. 11
passaggio a tasso fisso invece
comporta un incremento teo-
rico della spesa nell'ipotesi,
improbabile, che il valore del-
I'Euribor rimanga costanle-
mente sottozero come € oggi:
nell'ipotesi che esaminiamo si
spenderebbero al massimo
4.500 euro in piu in 20 anni e
quasi 9 mila in 25; spalmato in
un arco di tempo cosi ampio
l'esborso puo essere conside-
rato una polizza di assicura-
zione contro il rialzo dei tassi
stipulata a un costo molto ra-
gionevole.

Nelle tabelle consideriamo
I'ipotesi di una surroga per
una durata pari a quella resi-
dua del mutuo in corso. Nulla
vieta pero che il nuovo finan-
ziamento abbia durata diversa
da quello vecchio, infatti I'uni-
co vincolo di legge riguarda la
somma mutuata, che non puo
superare il debito residuo del
finanziamento da sostituire.

Pertanto si potrebbe anche
pensare di surrogare il mutuo
tenendo pressoché inalterato
I'importo della rata e diminu-

sk

endo drasticamente la durata.
E' una scelta che puo rivelarsi
opportuna se l'entita del-
l'esborso mensile non da pro-
blemi, ma ha senso solo se si
parte da un mutuo a tasso fis-
so e lo si sostituisce con un al-
tro finanziamento fisso.

Per fare un solo esempio:
se si ha in corso un mutuo fis-
so al 5% da 100 mila euro resi-
dui si pagano ogni mese 660
euro, per 20 anni. Se si surro-
ga il mutuo per la stessa dura-
ta, si paga il 2,2% e la rata
scende a 515 euro. Se invece si
decide di ridurre la durata a
15 anni si pagherebbero 641
euro al mese e la spesa com-
plessiva sarebbe di poco pit di
115 mila euro, con il vantaggio
che si finisce di pagare cinque
anni prima e si risparmiano
oltre ottomila euro.

Difficilmente nel 2016 le
surroghe potranno registrare
numeri comparabili a quelli di
questanno, perché chi doveva
cambiare mutuo o lo ha gia
fatto o lo sta facendo. Ma an-
che perché alcune offerte pro-
mozionali si chiudono il 31 di-
cembre e il costo dei mutui a
tasso fisso, pur rimanendo
molto conveniente in assoluto,
potrebbe salire di qualche de-
cimo di punto, soprattutto per
le durate dai 20 anni in su.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

 llvantaggio della surroga, due esempi

Differenza totale

Differenza totale
Mutuo fisso . Durata Spesa spesa rispetto spesa rispetto
con capitale residuo - CSLIER del mutuo §  totalea alla surroga alla surroga

{anni) A TASSO FISSO

fine mutuo

da 100 mila euro A TASSO VARIABILE*

atassofissodel5% | C@UM 1061 127279 18.201 22237
surrogato alle migliori g Fe———— e S
condizioni i €l 1 1233 26925 @ 3042
del mercato e 660 158389

34691
CEM s w3 waer

Mutuo variabile d

con capitale residuo @ 911 109345
da 100 mila euro ; ‘ 5

a tasso variabile

Euribor 1 mese +2% : .
surrogato alle migliori b ;
condizioni del mercato Lﬁ

Fonte: elaborazione su dati mutuiontine.it

46703

*ipotizzando Euribor costante nel tempo
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Calcoli comprensivi di polizza
assicurativa, dati in euro

Intesa  Unicredit
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. PERTE CREDITEXPRESS § 5 CREDTOPPLI\ PROMO
B0 U3 PRESTITO | DYNAMIC § SEMPRE A TASSO PRESTA PRESTITO
PRESTITO FACILE ONLINE? TUTTOFARE LIGHT FIS50? COMFORT BANCOPOSTA i«
= 1z 216 non prev 100 i . 88 @ 163

& wedla ewn
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in24 medl
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Phrestity ‘
15 mittao [P . B a2
r RS o0U955 0 21245 122080 ¢ 105200 19654 1 21254"
iP2meii b “Ss06 | G20 353 | ues | 6256
EB DB BBE DB Costo totale del prestito senza polizza ThT ‘ ”’ 7 0 a4z

1) facoltativa; 2) rimborso calcolato su 36 mesi; 3) limporto finanziato & di 5.099 euro perché la polizza viene aggiunta; 4) Fimporto finanziato & di 15.937,48 euro perché la
&di 4.932 euro perché song detratte le spese di istruttoria e bollo; 6) il netto erogato & di 14.819 euro perché sono detratte le spese di istruttoria e bollo; 7) finanziata

Fonte: elaborarione Corriere Economia su dati delle banche e defle Poste, 8/12/15

Primi10mesi2015  ° Sofferenze nette delle banche in Italia.
rispetto allo stesso periodo 2014 - : Dati in milioni di euro

100.000
80.000
60.000
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fxrffij’fﬁ* rerrreres Piu im ie hi a”e fami “e - , | o |
Sa'e | Importo TassopercentuaBivari%oneahnuale, mggiozooalggtg@bm 2015’
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Prestito medio o ' .
nei diect medt , [ ITALIA__|
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2004 =] i Spagna
S : 4% — |
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et i e 2009 2010 2011 20]'.2' 2013 2014 2015
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Spesa totale
a fine mutuo

g
B DA TIMONI & FINANZA

restiti Contrordine: soldi subito a chili merita

Taterne
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Trend Dai terrazzi alle cantine, dai solai ai balconi: ecco quanto incidono nel calcolo. Finora si andava in ordine sparso. Qualcosa sta cambiando

‘ase Il Fisco prende le nuove misure

Nelle visure catastali compare anche la superficie in metri quadrati. Le compravendite diventeranno piti trasparenti?

DI GINO PAGLIUCA

uanti centimetri servono per

arrivare a un metro? Se si par-

la di immobili in vendita, e di

superfici effettive, a volte ne
bastano meno di 90. E' il risultato a cui
si puo arrivare confrontando le superfi-
ci dichiarate dagli annunci di vendita
con quelle reali delle unita a cui si riferi-
SCONo.

Succede anche perché chi vende non
rischia nulla se ha l'accortezza di specifi-
care nel compromesso e nel rogito che la
vendita avviene «a corpo» e non «a mi-
sura». Le misurazioni creative ora sono
pero piu difficili, perché I'Agenzia delle
Entrate rende disponibile nelle visure
catastali anche il dato di superficie delle
unita immobiliari. Una novita che per il
momento non avra rilevanza fiscale ma
che appare destinata a provocare riper-
cussioni positive, in termini di traspa-
renza del mercato.

i meccanismo ;
La visura catastale contiene due indi-
cazioni di superficie: la prima ¢ quella
calcolata secondo i criteri previsti dal-
l'allegato C del Dpr 138/98 e che servira
di base per la revisione degli estimi;
riassumendo, i muri sono computati fi-
no a uno spessore di 50 centimetri e ul-
teriormente ridotti del 50% quando so-
no in comune con unaltra unita; balconi
e terrazzi comunicanti con I'immobile
sono misurati al 30% per i primi 25 me-

tri quadrati e al 10% per l'eccedenza; se
non sono comunicanti la superficie vie-
ne abbattuta del 50%; cantine e solai so-
no contati per il 50% se comunicanti, del
25% se indipendenti.

Altenzione pero: nella prassi com-
merciale per balconi, terrazzi e accessori
si seguono regole diverse da queste. A
Milano ad esempio secondo gli usi e co-
stumi provinciali i balconi sono valoriz-
zati al 50% e al 66,66% se si tratta di log-
ge. I terrazzi comunicanti valgono il
50% se di superficie inferiore a un terzo
rispetto a quella dell'immobile, se lo
spazio € piu ampio si scende fino al 25%.
I terrazzi non comunicanti valgono tra il
20 e il 40%. Infine si computano anche
gli spazi comuni del condominio, in pro-
porzione ai millesimi di proprieta. An-
che tenendo conto di questi accorgi-
menti se si riscontra tra quanto dichia-
ralo in fase di trattativa e quanto presen-
te sulla visura una differenza
significativa (oltre il 3-4%) & opportuno
chiedere al venditore di specificarne le
ragioni.

La seconda indicazione di superficie
presente nella visura € quella ai fini Ta-
ri, ed ¢ calcolata eliminando dal compu-
to terrazze e balconi. Vale la pena fare la
visura dell'immobile anche se non lo si
vuole vendere perché in caso di diffor-
mita tra i dati in possesso dell'Agenzia e
quelli reali si puo chiedere la correzione.

11 proprietario dell'immobile non de-
ve nemmeno spendere i soldi per rivol-
gersi a un professionista abilitalo per ol-
tenere i dati: basta un minimo di confi-

denza con Internet, iscriversi ai servizi
telemalici dell'’Agenzia delle Entrate
cliccando prima sui «servizi ipotecari e
catastali» e poi sulle «consultazioni
personali» ¢ possibile avere la visura ca-
tastale e ipotecaria delle unita possedu-
te anche per quote, oltre a mappe e pla-
nimetrie.
Paradossi

Ai fini Imu e Tasi resta ancora in vi-
gore, per tutti gli immobili di categoria
A (case e uffici) il vecchio e farraginoso
sistema dei vani catastali. Una metodo-
logia iniqua e che oltretutto ha anche il
difetto di non essere omogenea sul terri-
torio nazionale: la superficie media di
un vano cambia infatti a seconda del co-
mune e della categoria catastale. Per fa-
re un solo esempio il vano medio di una
A/3 (la tipologia residenziale piu diffu-
sa) a Milano misura 1752 metri, nella
media jtaliana 3 metri in piu. II sistema
aveva una sua ratio quando ¢€ nato: gli
estimi infatti sono locativi, indicano cioé
il valore teorico a cui un immobile si po-
trebbe affittare. Sugli immobili pero ora
si pagano due imposte di tipo patrimo-
niale, basate quindi sul valore teorico di
vendita. E, dato che sul mercato il meto-
do per determinare il prezzo € quello
della superficie espressa in metri qua-
drati, e giusto che il Fisco si adegui. Dif-
ficile pero fare previsioni sui tempi: il
decreto del 1998 che ha definito i criteri
per la misurazione delle superfici ¢ stato
varato in vista di una riforma imminen-
te del Catasto. Che non si é ancora visla
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QUANTO Vaniprincipali
VALGONO {camere, saloni, soggiorni)
| VARI LOCALI
Il calcolo dei vani catastali -
ey S o rpostii. coridol_J
V'eccedenza si calcola a parte.

La somma dei vani si arrotondaa 0,5

E QUESTIONE
DIMETRI

QUADRATI

Il calcolo della superficie
catastale in una
unita immobiliare

Fonte: elaborazione
dall'allegato C del dpr 138/98

lIIIlIIII!IIIIIIHI

IIIII|II|I|I|II|IIII|IHII

ILMETRO
Quanto misura
in media un vano

catastale a Milano e in Italia.

Valori in metri quadrati
* non presenti a Milano

Fonte: elaborazione
su dati Agenzia delle Entrate

PARTE DELLIMMOBILE

Superfici interne coperte
alte oltre 150 cm

Siapetﬁcl interneconem
alte meno di 150 cm

Muri perimetrali interni

Superficie esterna scoperta

Balconi e terrazzi
comunicanti con I'unita

Balconi e terrazzi non
comunicanti con 'unita
Cantine e solai non
comunicanti con 'unita

SUPERFICIE DA CONSIDERARE

£
-
c
£
w
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Tasse Entroil 16 il versamento della seconda rata. | controlli dell'ultimo minuto

Il comune segna
una super doppietta

Con aliguote e situazioni invariate il saldo € uguale all'acconto

DI STEFANO POGGI
LONGOSTREVI*

eno tre. Entro

mercoledi 16 di-

cembre i pro-

prietari immobi-
liari devono passare alla cas-
sa e versare con il modello
F24 o il bollettino postale il
saldo dell' Tmu e della Tasi, le
due, pesanti, imposte locali
sugli immobili. Ecco un bre-
ve riepilogo delle regole del
gioco.

imponibile

Il valore degli immobili sia
ai fini Imu, sia per la Tasi, si
calcola partendo dalla rendi-
ta catastale rivalutata del 5%
che va moltiplicata per un co-
efficiente variabile a seconda
della tipologia dell'immobi-
le. I coefficienti sono gli stes-
si del 2014. Per i fabbricati
abitativi il coefficiente ¢ 160;
per gli uffici 80 e per i negozi
55. Per i terreni agricoli e in-
colti si considera il reddito
dominicale rivalutato del
25% e moltiplicato per 135 (o
per 75 se il titolare del terre-
no ¢ coltivatore diretto o im-
prenditore agricolo). I terre-
ni agricoli non sono soggetti
alla Tasi

Aliquote
Sia per I'ITmu, sia per la Ta-
si, in occasione del saldo, bi-
_sogna determinare I'imposta
complessiva per il 2015 —
sulla base delle aliquote 2015
decise dal singolo Comune e
pubblicate sul sito del Dipar-
timento delle Finanze del mi-
nistero entro il 28 ottobre
scorso — e scomputare lac-

conto versato a giugno, cal-
colato con le aliquote comu-
nali dello scorso anno. Per
verificare le delibere 2015 del
proprio comune, il link é:
wwwl.finanze.gov.it/diparti-
mentopolitichefiscali/fiscali-
talocale/IUC/sceltaregio-
ne.htm

Se il Comune ha confer-
mato per il 2015 le stesse ali-
quote del 2014, in caso di as-
senza di variazioni nelle pro-
prieta o nelle modalita di uti-
lizzo, il saldo da versare
dovrebbe essere pari a quan-

to gia pagato con l'acconto.
Se nel corso dell'anno & cam-
biata la propria situazione bi-
sogna tenere conto dei mesi e
delle quote di possesso. Ri-
cordiamo che, per considera-
re il mese intero, serve il pos-
sesso per almeno 15 giorni.

i saldo dell'lmu

Sono obbligati a versare
I'Imu i proprietari di immo-
bili situati in Italia e i titolari
su di essi di diritti reali di go-
dimento (usufrutto, diritto di
abitazione). L'inquilino o il
comodatario non pagano in-
vece nulla per I'Imu.

L'ITmu — a differenza della
Tasi — non é dovuta sullabi-

tazione principale e relative
pertinenze (box o posto auto,
cantina o solaio) nei limiti di
una per ciascuna categoria
catastale (C/2, C/6, C/7). Va
versata, invece, I'Imu sulle
abitazioni principali di mag-
gior pregio (categorie A/1
immobili signorili; A/8, ville;
e A/9, castelli e palazzi).
Ricordiamo che l'abitazio-
ne principale e quella dove il
contribuente dimora e dove

ha la residenza anagrafica.
Le due circostanze devono
coesistere. L'Imu colpisce,
quindi, gli immobili abitativi
a disposizione, come le se-
conde case e quelli affittati o
sfitti. E si paga anche sugli
immobili dati in uso gratuito
a figli o parenti di primo gra-
do, salvoirari casiin cui il co-
mune non li abbja assimilati
all'abitazione principale, sul-
le pertinenze non della prima
casa o comunque non agevo-
labili come il secondo box.

L'Imu si versa anche per
gli uffici, negozi, capannoni,
altri immobili commerciali e
industriali e per le aree fab-
bricabili (conta il valore
commerciale al primo gen-
naio). Sono esclusi gli immo-
bili-merce posseduti dalla
societa che li ha costruiti per
la vendita e rimasti invenduti
(se non locati). LTmu si ap-
plica anche sulle aree edifica-
bili e sui terreni agricoli, an-
che se incolti inclusi gli orti-
celli. Sono esclusi solo i terre-
ni agricoli ubicati nei
Comuni classificati come
«totalmente montani» (T)
nell'elenco pubblicato sul sito
dell'Istat (www.istat.it) e
quelli posseduti e condolti
dai coltivatori diretti e da im-
prenditori agricoli professio-
nali ubicati nei Comuni clas-
sificati come «parzialmente
montani» (P) nel medesimo
elenco.

i saldo delia Tasi
Pagano la Tasi i proprieta-
ri — sia persone fisiche sia
societd — di immobili situati
sul territorio italiano, nonché
tutti coloro che su di essi so-
no titolari di un diritto reale
di godimento: come l'usu-

fruttuario o chi ha un diritto
d’abitazione come quello che
spetta al coniuge superstite
sulla casa coniugale, di uso,
di enfiteusi e di superficie.
Per gli immobili in leasing, la
Tasi ¢ dovuta dall'utilizzato-
re. Per quelli in multiproprie-
ta, la paga direttamente l'am-
ministratore. La Tasi si paga
su tutti i fabbricati, compresa
I'abitazione principale e rela-
tive pertinenze — escluse, in-
vece, dall Tmu — e sulle aree
edificabili. Sono invece esen-
ti dalla tassa sui servizi i ter-
reni agricoli. Il valore del-
l'immobile per la Tasi si cal-
cola con gli stessi moltiplica-
tori Imu. A differenza
dell'Tmu, pero, in caso di im-
mobile locato o dato in co-
modato per oltre 6 mesi nel-
I'anno, Ioccupante (locatario
o comodatario) deve versare
una parte della Tasi, nella mi-
sura stabilita dal Comune tra
il 10% (minimo di legge) e il
30% del totale. Le aliquote
per le singole tipologie di im-
mobili sono stabilite dal co-
mune e possono arrivare al
2,5 per mille o al 3,3 per mil-
le.

Mol enti locali hanno al-
tuato unopportuna semplifi-
cazione, applicando la Tasi
solo su abitazione principale
e pertinenze ed azzerandola
per gli altri immobili gia sog-
getti ad Imu. In questo mo-
do, il singolo immobile o pa-
ga I'Tmu o paga la Tasi. Per
I'abitazione principale posso-
no essere previste detrazioni,
quasi sempre di importo li-
mitato (meglio verificare la
delibera).

*Associazione italiana
dottori commercialisti
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| cinque passi
prima di pagare

v ediamo il calcolo del saldo Imu e Tasi di Luca Ferrari,
un single con abitazione principale a Mantova e una
seconda casa data in uso gratuito al padre a Omegna. La
rendita catastale dell'abitazione principale & di 900 euro,
quella dell'abitazione data in uso gratuito di 800 euro.

Saldo Imu

L'abitazione principale di Mantova & esente da Imu.
Consideriamo, quindj, solo la casa data in uso gratuito
a Omegna. Laliquota 2015 stabilita dal Comune di
Omegna per gli altri fabbricati & dello 0,78%. Per le
abitazioni concesse in uso gratuito a parenti in linea
retta entro il 1° grado (genitori-figli) che la utilizzano
come abitazione principale & stabilita I'equiparazione
all'abitazione principale limitatamente alla quota di
rendita non eccedente i 500 euro. In questo caso I'lmu
¢ dovuta con aliquota dello 0,78% su una rendita di
300 euro (800 meno 500).

1) La rendita catastale rivalutata del 5% & di 315
euro (300 per 1,05)

2) La base imponibile Imu si calcola moltiplicando
315 periil coefficiente 160 per un valore di 50400 euro

3) L'lmu si ottiene applicando l'aliquota dello 0,78%
alla base imponibile di 50.400 euro. L'imposta & quindi
di 393,12 euro

4) A giugno come acconto & stato versato un impor-
to di 199 euro (il 50% di 398 euro, ottenuto applicando
I'aliquota 2014 dello 0,79% alla base imponibile di
50.400 euro)

5) I saldo sara pari a.194 euro arrotondati (393,12
meno 199,00 euro) da versare con codice tributo 3918.

Saldo Tasi

Per I'abitazione principale il Comune di Mantova ha
stabilito per il 2015 Faliquota dello 0,22%.

genzia §5
“ ntrate

MODELLO DI PAGAMENTO
UNIFICATO

copkemseaxs FRRL CU7 5L 1 6D9609 L

CHRNR, BTN D A SR

IMU SECONDA CASA

Altri fabbricati

1) La rendita catastale rivalutata del 5% & di 945
euro (900 per 1,05)

2) La base imponibile della Tasi € di 151.200 (risul-
tato di 945 per 160)

3) La Tasi si ottiene applicando I'aliquota dello
0,22% alla base imponibile di 151.200, ottenendo
332,64 euro

4) L'acconto Tasi versato a giugno & di 181 ero (nel
2014 I'aliquota era leggermente pil alta, 0,24%)

5) Hl saldo Tasi sara pari a 151,64 euro da arroton-
dare a 152,00 euro, da versare con codice tributo 3958.

Vediamo ora il calcolo della Tasi per I'abitazione da-
ta in uso gratuito a Omegna. In questo caso la base im-
ponibile & piu alta di quella Imu e ammonta a 134.400
euro (800 per 1,05 e poi per 160). Per i fabbricati di-

GHEFRENIL

e

TASI ABITAZIONE PRINCIPALE ,,:
TOTALE

 Abitazione principale e pertinenze
olo categorie catastali A/1,A/8 e Al9)

Terreni

- Aree fabbricabili

 Altri fabbricati 2

- Immobili ad uso produttivo,
ruppo catastale D, allo Stato

Immobili ad uso produttivo, gruppo
catastale D, al Comune o

versi dall'abitazione principale il Comune di Omegna
ha stabilito I'aliquota dello 0,25% con una quota del
30% a carico dell'inquilino). La Tasi totale é di 336 euro
(lo 0,25% di 134.400). La Tasi del proprietario am-
montaa 235,20 euro (il 70% di 336) e, avendo versato
un acconto di 118 euro, il saldo sara di 117 euro arro-
tondati da versare con codice tributo 3961. Per il co-
modatario la Tasi da pagare & pari a 100,80 euro (il
30% del totale). Lacconto versato di 50 euro, per cui
andra pagato lo stesso importo arrotondato come sal-
do con il codice tributo 3961.
CORRADO FENICI
(Associazione italiana
dottori commercialisti)
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Confronti Il 67% della ricchezza finanziaria delle famiglie piti facoltose & investito in asset non finanziari, solo la Francia ci batte (73%)

Beni rifugio Adesso il mattone va in coppia con la finanza

La passione immobiliare non e finita, ma ora nel private banking si cercano strade d'investimento alternative

DI PATRIZIA PULIAFITO

, immobiliare sposa
la finanza. Dopo
anni di corse per
fare incetta di se-

conde, terze e quarte case da
metlere a rendita, convinti
che il mattone fosse I'unico
investimento che non avreb-
be tradito mai, e che nel lun-
go periodo avrebbe aggiunto
valore, gli scenari cambiano.
Fisco e difficolta di smobiliz-
zo fanno perdere attrattiva al
mattone che nei portafogli
facoltosi, occupa ancora un
peso ragguardevole (il 67%).
A battere gli jtaliani, in que-
sto record, sono solo i france-
si, con il 73% del capitale in-
vestito in case.

Ma anche nel nostro Pae-
se, la percezione degli inve-
stimenti immobiliari sta mu-
tando e si sta guardando con
interesse a soluzioni finan-
ziarie alternative all'investi-
mento fisico.

Pro & contro

«Con il mercato fermo —
commenta Salvatore Pigna-
taro, responsabile divisione
private di Banca del Fucino
— si allungano molto i tempi

di vendita, soprattutto degli
alloggi di pregio e di ampie
metrature e le minusvalenze
sono molto elevate, mentre
sugli immobili dati in loca-
zione si aggiungono i rischi
legati alla legislazione italia-
na che non tutela i proprieta-
ri, come succede in altri pae-
S».

E non solo. «Alle difficol-
ta di smobilizzo — prosegue
Pietro Martorella, ammini-
stratore delegato di Axa In-
vestment Managers Italia,
societa che al XI Forum Aipb
ha presentato una relazione
sul tema — si aggiungono le
difficolta di reperimento sul
mercato di immobili corri-
spondenti all'obiettivo d'in-
vestimento prefissato, cosi si
complica la costruzione di un
portafoglio efficiente, senza
contare le tasse che gravano
sulle case e gli elevati costi
per la manutenzione degli al-
loggi, soprattutto quelli di
pregio».

Tutte tesi confermate da
numerosi studi accademici
che spiegano il progressivo
disinvestimento in immobili
in atto dal 2012, a favore di
soluzioni alternative che de-
vono mantenere le caratteri-

stiche base del mattone, co-
me la protezione dall'infla-
zione e la generazione di
flussi monetari, con l'aggiun-
la di vantaggi fiscali e liqui-

ita.

Per Pignataro, l'investi-
mento immobiliare fisico
non ¢ mai sbagliato, se si
tratta dell'abitazione princi-
pale o di case di vacanze,
mentre come investimento
puro, una soluzione accetta-
bile puo essere lacquisto di
alloggi da destinare a loca-
zioni temporanee. Ma lalter-
nativa principe ¢ il fondo,
specie per i titolari di grandi
patrimoni. «Perché i porta-
fogli collettivi coniugano di-
versi vantaggi, — prosegue
Pignataro — come il conte-
nimento del rischio, grazie a
unampia diversificazione a
livello geografico e settoriale
e il vantaggio di demandare

a terzi la gestione di questa
tipologia di asset che, col
tempo, ¢ diventata comples-
Sa». .

Proposte
Quella del fondo é una sfi-

da che Axa Investment Ma-
nagers ha gia affrontato da

tempo, affiancando all'offer-
ta di fondi immobiliari chiu-
si, una gamma di Sicav lus-
semburghesi aperte, dedica-
te ai privati che investono in
azioni e obbligazioni emesse
da societd immobiliari quo-
tate presenti in Europa e ne-
gli Usa. «Si tratta di societa
che gestiscono un pool di im-
mobili commerciali, mutui e
altri beni immobili — spiega

Martorella —. Le loro azioni
possono essere acquistate e
vendute liberamente sui
mercali azionari, mentre per
finanziarsi queste societa
possono emettere obbliga-
zioni». Il rendimento delle
societa quotate, che hanno
T'obbligo di distribuire agli
investitori il 90% dei loro uti-
li, proviene per circa due ter-
zi dagli affitti e per il rima-
nente dall'aumento del valo-
re degli immobili.

Secondo analisi accade-
miche, un portafoglio immo-
biliare bilanciato gestilo pas-
sivamente, su un orizzonte a
lungo termine, puo offrire un
rendimento simile a quello
del patrimonio immobiliare
fisico, ma un ribilanciamen-
to dinamico puo offrire un
rendimento anche maggiore.
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UN CONFRONTO GLOBALE LA RICCHEZZA CRESCE... ... IL MATTONE SCENDE

Ricchezza delle famiglie in asset non finanziari Il portafoglio delle famiglie piti facoltose. Gli investimenti immobiliari, quota sul

Base 2012=100 portafoglio escludendo la prima casa
@ 2012 2013 @ 2012 @ 2013 @ 2014 sy

2014

30%

25%
20%

Fonte: Cap Gemini, dati a dicembre 2014
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Ulteriori p;'ecisai;:oni sul dm infrastrutture: si alla deduzione per le locazioni entro 6 mesi dall’acquisto dell’immobile

Bonus ok se laffitto e tempestivo

er ottenere la deduzione per i pro-

rietari di immobili, previsto dal
cosiddetto dm infrastrutture (decre-
to dell’8/9/2015, pubblicato sulla

Gazzetta Ufficiale del 3/12/2015 n. 282), il

contratto di locazione deve essere stipulato
nei sei mesi successivi-alla data di dcquisto
o alla data di rilascio del certificato di agibi-
lita. Queste le precisazioni fornite da mi-
nistero delle infrastrutture e dei trasporti,
che ha fissato i confini dell’agevolazione
di cui all’art. 21 del decreto legge 133/14,
convertito nella legge 164/14. Lia norma ha
previsto una deduzione, dal reddito com-
plessivo, pari al 20% del prezzo di acqui-

sto (tetto massimo 300 mila euro) di im-
mobili a destinazione abitativa da locare,
invenduti alla data del 12/11/2014 o che
risultavano, a tale data,.gia interamente
o parzialmente costruiti o per i quali era
gia stato rilasciato il titolo abilitativo edi-
lizio o era stato dato l'avvio concreto agli
adempimenti per l'edificazione delle aree
possedute. La deduzione spetta anche per
gli acquisti posti in essere nel periodo che
intercorre tra 1'1/1/2014 e i1 31/12/2017 ¢ si
aggiunge all'ulteriore deduzione degli in-
teressi passivi su mutui.contratti per I'ac-
quisto delle medesime unita immobiliari.

Poggiani a pag. §

Ulteriori precisazioni sul dm infrastrutture per chi acquista immobili da affittare

Bonus per locazioni tempestive

Si alla deduzione per contratti entro 6 mesi dall’acquisto

Pagina a cura
DI FABRIZIO G. POGGIANI

er l'ottenimento della

deduzione per i pro-

prietari di unita abita-

tive, il contratto di loca-
zione deve essere stipulato nei
sei mesi successivi alla data di
acquisto o alla data di rilascio
del certificato di agibilita. Que-
ste le precisazioni fornite da
Ministero delle infrastrutture
e dei trasporti, che, con il decre-
to 8/09/2015, pubblicato sulla
Gazzetta Ufficiale 3/12/2015
n. 282, ha fissato i confini
dell’agevolazione, di cui all’art.
21, del dl 133/2014, convertito
nella legge 164/2014 (si veda
ItaliaOggi, 5/12/2015): Lart.

21, del dl 133/2014, ha previ-
sto una deduzione, dal reddito
complessivo, pari al 20% del
prezzo di acquisto (tetto mas-
simo 300 mila euro) di immo-
bili a destinazione abitativa da
locare, invenduti alla data del
12/11/2014 o che risultavano,
a tale data, gia interamente o
parzialmente costruiti o per i
quali era gia stato rilasciato il
titolo abilitativo edilizio o era
stato dato ’avvio concreto agli
adempimenti per edificazione
delle aree possedute.-La dedu-
zione spetta anche per gli ac-
quisti posti in essere nel perio-
do che intercorre tra1’1/1/2014
e il 31/12/2017 e si aggiunge
-all’ulteriore deduzione (20%)
degli interessi passivi su mu-

tui contratti per I'acquisto del-
le medesime unita immobilia-
ri. Le unita abilitative devono
essere dotate del certificato di
agibilita, non devono essere
considerati di lusso (escluse le
categorie «A/1»,«A/8» e <A/9») e
devono conseguire prestazioni
energetiche certificate nelle
classi «A» 0 «B». La deduzione
deve essere ripartita in otto
rate annuali di pari importo, a
decorrere dal periodo d’'impo-
sta nel quale 'immobile viene
locato a un canone non supe-
riore a quello «convenzionato»;
per i comuni dove non esiste
un accordo specifico si deve far
riferimento a quello utilizzato
dall’ente territoriale demogra-
ficamente piti omogeneo e pit

_vicino. Stabiliti con certezza i

termini di decorrenza della lo-
cazione, necessari per ottenere
la deduzione, e chiarito che, i
sei mesi prescritti, devono far
riferimento alla data dell’ac-
quisto (rogito) o alla data del
rilascio di agibilita ovvero alla
data in cui si & formato il co-
siddetto «silenzio-assenso»
(art. 25, del dpr 380/2001). Per
gli immobili acquistati in data
antecedente alla pubblicazione
del decreto, i sei mesi devono
essere considerati dalla data
di pubblicazione in G.U. dello
stesso decreto (3/12/2015) e le
eventuali interruzioni del pe-
riodo di locazione, non deter-
minano la decadenza del bonus
se la stessa interruzione non
risulta imputabile al locatore.
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li concessi in toeazim* Ia ‘dad uzione it in pil!ola .

Immobili

Il provvedimento richiama le unitd immobiliari ‘parzialmente e/o0 totalmente costruite,
alla data del 12/11/2014, o per le quali era stato rnascrato il titolo abilitativo edilizio,
comunque denominato

Bonus

Interessi
passivi

Alle persone fisiche, non esercenti attivita di natura commerciale, che acquistano unita
abitative di nuova costruzione, «invendute» od oggetto di interventi di ristrutturazione
edilizia, nel periodo tra I'1/1/2014 e il 31/12/2017, spetta una deduzione dal reddito
complessivo dichiarato nella misura del 20% sul prezzo di acquisto, ma nel limite di
spesa di euro 300 mila, comprenswo dell’'lva

Ai soggetti in precedenza indicati, in aggiunta al bonus mdlcato, spetta un’ulteriore de-
duzione degli interessi passivi sui mutui contratti per I'acquisto dell’unita nella misura
del 20% da scomputare dal reddito complessivo ¢

Usufrutto

Le deduzioni indicate in precedenza spettano ai proprietari delle unita immobiliari anche
nell’ipotesi in cui la stessa unita sia concessa in usufrutto a soggetti giuridici pubblici e/o
privati operanti da almeno dieci anni nel settore degli alloggi sociali (social housing).

In tal caso, il corrispettivo per I'usufrutto non pud risultare superiore ai limiti indicati
nell’art. 4, del medesimo provvedimento

Utilizzo

Il bonus & rlpartlto in otto quote annuali di pari importo da utilizzare a partlre dal periodo
d’'imposta nel quale avviene la stipula del contratto di locazione

Costruzione

Per le persone fisiche non esercenti attivita d’'impresa, spetta' la deduzione, dal reddito
complessivo, delle spese sostenute, in dipendenza di contratti di appalto, per la costru-
zione di unita immobiliari abitative su aree fabbricabili, gia possedute dal contribuente,

f:ggﬁz:'::illi da ultimare entro il 31/12/2017, nella misura del 20% su un tetto massimo di 300 mila
euro, da ripartire in otto rate annuali a partire dal periodo d’'imposta in cui avviene la
stipula del contratto di locazione
1 L'unitd immobiliare a destinazione abitativa deve:
- essere destinata alla locazione per almeno 8 anni;
- non essere classata nelle categorie «A/1», «A/8» & «A/;
+ Non essere inserita in area «E»; ¢
Condizioni - possedere le certificazioni energetiche (classe «A» 0 «B»);
X - avere un canone di locazione non superiore a quello convenzmnato (comma 1, art. 4,
dm 8/9/2015);
- essere utilizzata da soggetti non legati da rapporti di parentela con il locatore entro
il 1° grado;
« possedere la conformita delle opere
Locazlone Il periodo di sei mesi decorre dalla data di acquisto o dalla data di rilascio del certificato
dl aglblllta o daIIa data d| formazmne del «silenzio-assenso»
fip el\:?br;nté Le deduzioni indicate sono riconosciute una sola volta per ogni singolo immobile

' Detrazioni, in Stabilita proroga e aiuti a giovani coppie

Bonus mobili per le giovani coppie,
nella misura del 50%, su un tetto di
spesa di 8 mila euro ed estensione del-
le detrazioni fiscali per gli interventi di
riqualificazione energetica agli Istituti
autonomi per le case popolari (Iacp).
Queste le ulteriori novita, in aggiunta
alla proroga degli incentivi destinati ai
soggetti che eseguono ristrutturazioni,
interventi di riqualificazione e acquisto
mobili, fino a tutto il 2016. Infatti, con
il disegno di legge Stabilita 2016 sono
prorogate, fino al 31/12/2016, le detra-
zioni inerenti alle spese sostenute per
gli interventi destinati al recupero del
patrimonio edilizio, nella misura del
50%, per gli interventi relativi all’ado-
zione di misure antisismiche, con par-

ticolare riferimento all’esecuzione di
opere per la messa in sicurezza statica
per quegli edifici collocatinelle zone a
piti alto rischio sismico, nella misura
del 65%, per gli interventi volti alla ri-
qualificazione energetica degli edifici
esistenti, nella misura del 65% e per
I'acquisto di mobili ed elettrodomesti-
ci (con determinate caratteristiche),
destinati ad arredare gli immobili ri-
strutturati, nella misura del 50%. Il
disegno di legge, inoltre, introduce
una nuova detrazione per le giovani
coppie che acquistano un’unita im-
mobiliare da adibire ad «abitazione
principale»; s’inquadrano come tali,
quelle coppie costituenti un nucleo
familiare composto da coniugi o da

conviventi more uxorio che abbiano
costituito nucleo da almeno tre anni,
in cui almeno uno dei due componenti
non abbia superato i 35 anni. In tal
caso, ¢ possibile beneficiare di una
detrazione dall’imposta lorda, fino a
concorrenza del suo ammontare, per
le spese documentate e sostenute per
I’acquisto di mobili dell’unita abitati-
va, destinata ad abitazione principale,
da ripartire in dieci quote annuali di
pari importo, nella misura del 50%
delle spese sostenute dall’1/1/2016
al 31/12/2016, da calcolarsi su un am-
montare complessivo non superiore
a 8 mila euro. La nuova detrazione,
perd, risulta non cumulabile con il

cosiddetto «bonus mobili».
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Immobili & Condominio - 11
rent to buy fa da prenotazione:
Ieffetto e simile a quello di un
contratto preliminare

Di Rago a pag. 19

Un vademecum del Notariato su regime fiscale e ripartizione spese del nuovo strumento

Il rent to buy fa da prenotazione

L'effetto e simile a quello di un contratto preliminare

Pagina a cura
DI GIANFRANCO D1 RaGo

ent to buy sotto i

riflettori. Con una

guida per il cittadino

realizzata in colla-
borazione con le principali
associazioni dei consuma-
tori, il Consiglio nazionale
del notariato ha illustrato lo
stato dell’arte, dal punto di
vista giuridico e fiscale, del-
lo strumento introdotto dal
c.d. decreto sblocca Italia (dl
n. 133/2014, convertito nella
legge n. 164/2014), ancora
poco conosciuto e utilizzato
nel settore immobiliare, ma
che potrebbe consentire un
pit facile accesso alla casa
anche a quanti non abbiano
la liquidita necessaria.

Di che cosa si tratta? 11
rent to buy é il contratto con
cui il preprietario (conceden-
te) consegna fin da subito
P'immobile al conduttore e
futuro acquirente, il quale
inizialmente paga il canone
di locazione. Tuttavia, dopo
un periodo di tempo fissato
dalle parti, il conduttore pud
decidere di acquistare il bene,
detraendo dal prezzo di ven-
dita una parte delle somme
gia versate con il canone. La
scelta di procedere o meno
alla stipula dell’atto vendita
& quindi interamente rimessa
all’inquilino. In caso positivo,
il proprietario dovra quindi
collaborare con quest’ulti-
mo per la stipula del rogito
notarile (in caso contrario
il passaggio della proprieta
potrebbe essere ottenuto con
una specifica sentenza del
tribunale, analogamente a
quanto gia previsto per I'ina-
dempimento del contratto
preliminare di compravendi-

ta) e avra ovviamente diritto.

al saldo del prezzo. In caso
contrario, invece, il contratto
diventera inefficace e I'im-
mobile ritornera nella piena
disponibilita del proprietario,

con diritto del conduttore alla”

restituzione della parte delle
somme gia versate ed espres-
samente imputate ad anticipo
del prezzo di vendita.

La trascrizione del con-
tratto. La trascrizione del
rent to buy & necessaria fin
dalla sua sottoscrizione per
rendere opponibile ai terzi la
concessione del diritto di uti-
lizzare 'immobile. Inoltre ha
un effetto prenotativo simile
a quello che si produce con
la trascrizione di un contrat-
to preliminare, in quanto fa
retroagire alla data della sti-
pula del contratto gli effetti
della trascrizione dell’even-
tuale e successiva vendita,
neutralizzando cosi even-
tuali trascrizioni o iscrizioni
pregiudizievoli successive
alla sua trascrizione. Quanto
sopra, perd, a condizione che
T’atto di vendita sia a sua vol-
ta trascritto prima che scada

il termine di durata del rent
to buy e, comunque, entro die-
ci anni dalla trascrizione di
quest’ultimo. La trascrizione
del contratto, infine, garan-
tisce una specifica tutela al
conduttore anche per il caso
di inadempimento del pro-
prietario, consentendogli di
vantare un privilegio specia-
le sull'immobile per i crediti
vantati. Al rent to buy, fin dal-
la concessione dell’utilizzo del
bene al conduttore, si applica
la disposizione di cui all’art.
8 del dlgs n. 122/2005 sugli
immobili da costruire. Con-
seguentemente, il notaio non
potra procedere alla stipula
dell’atto di compravendita se,
anteriormente o contestual-
mente alla stessa, non si sia
provveduto al frazionamento
tra i comproprietari del finan-
ziamento gravante sull'intero
edificio.

Gli obblighi delle parti.
Gli obblighi delle parti del
contratto sono regolati in
base alla disciplina propria
dell’usufrutto. Il condutto-
re, nel prendere in consegna
I’'immobile, dovra quindi

provvedere alla redazione
di uno specifico inventario
(soprattutto nei casi in cui lo
stesso venga concesso arreda-
to), salvo che il proprietario lc
dispensi, e dovra fornire una
garanzia (per esempio una
somma di denaro depositata
presso quest’ultimo a titolo di
cauzione, come avviene nelle
locazioni). Sono quindi a ca-
rico del conduttore le spese
relative alla custodia, all’am-
ministrazione e alla manuten-
zione ordinaria dellimmobile,
mentre il proprietario dovra
occuparsi degli oneri di ma-
nutenzione straordinaria. Si
ritiene che lo stesso criterio
di riparto sia quindi appli-
cabile per il pagamento del-
le spese condominiali, sulla
base di quanto previsto dal
nuovo art. 67 disp. att. c.c. (si
veda ItaliaOggi Sette del 7
dicembre 2015), per le quali
vi sara piena solidarieta tra
il conduttore e il proprietario,
nonché per esercizio del di-
ritto di voto in assemblea.
L’inadempimento del
contratto di rent to buy.
Tra gli obblighi posti a ca-
rico del conduttore quello
principale & sicuramente il
pagamento del canone. In
caso di inadempimento, il
proprietario potra, volta per
volta, avviare una procedura
di esecuzione forzata sui beni
del conduttore per il recupe-
ro del dovuto oppure chiedere
la risoluzione del medesimo
Quest’ultima soluzione po-
tra perd essere utilizzata
dal proprietario per reagire
al mancato versamento del
canone soltanto ove sia man-
cato il pagamento, anche non
consecutivo, di un numero
minimo di rate, determinato
dalle parti, non inferiore a un
ventesimo del loro numero
complessivo. Considerato che
il codice civile subordina la
risoluzione del contratto alla
gravita dellinadempimento,
secondo il Notariato non ap-
pare ammissibile una deroga

convenzionale a tale limite. I
principali obblighi a carico
del proprietario sono quelli
di consegnare 'immobile al
conduttore e di procedere
alla vendita del medesimo.
In questo caso il conduttore
che intenda ottenere il tra-
sferimento della proprieta
del bene potra anche ricor-
rere alla particolare forma
di adempimento in forma
specifica di cui all’art. 2932
c.c., chiedendo al tribunale
la pronuncia di una senten-
za che tenga luogo del rogito
notarile e possa essere quindi
trascritta nei registri immo-
biliari. Inoltre Peventuale fal-
limento della societa costrut-
trice proprietaria/concedente
dell'immobile non determina
di per sé, la cessazione del
contratto, che prosegue in
capo al curatore fallimenta-
re, a meno che sussistano gli
estremi per la revocatoria.
Il rent to buy debitamente
trascritto non e soggetto a
revocatoria fallimentare ove
sia stato concluso al giusto
prezzo e riguardi un immo-
bile a uso abitativo destinato
a costituire I'abitazione prin-
cipale del conduttore o di suoi
parenti e affini entro il terzo
grado oppure un immobile a
uso non abitativo destinato a
costituire la sede principale
dell’attivita d’impresa del
conduttore, purché alla data
di dichiarazione di fallimento
tale attivita sia effettivamen-
te esercitata, ovvero siano
stati compiuti investimenti
per darvi inizio.

Il regime fiscale del rent
to buy. Nel silenzio della
normativa sul trattamento
fiscale del rent to buy e allo
scopo di risolvere i contrasti
interpretativi sorti all’indo-
mani dell’entrata in vigore

-del dl n. 133/2014, & stata

I’Agenzia delle entrate, con
la circolare esplicativa n.
4/E del 19 febbraio 2015, a
chiarirne presupposti impo-
sitivi e disciplina. Nel caso
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del proprietario/concedente
che agisca nell’esercizio di
un’impresa (dunque in am-
bito Iva) per un immobile
a uso abitativo, per quanto
riguarda loriginario atto di
concessione del godimento del
bene occorrera distinguere la
parte delle somme di denaro
versate a titolo di locazione
da quelle pagate in conto
prezzo. Mentre sulle prime

si applichera la disciplina fi-
scale prevista per le locazioni
(operazioni fuori campo Iva e
con imposta di registro al 2%,
salvo che I'impresa conceden-
te abbia optato nel contratto
per ’applicazione dell’lva,
con conseguente applicazione
dell’aliquota al 10% e dell’im-
posta di registro nella misura
fissa di € 200), le seconde sa-
ranno soggette al trattamento

proprio delle compravendite
immobiliari, con conseguen-
te applicazione dell'imposta
di registro al 3%, in caso di
esenzione dall'lva, ovvero con
pagamento dell’'lva al 4% (se
prima casa) o al 22% e impo-
sta di registro in misura fissa,
se in ambito Iva. Quindi, una
volta che si sia optato per ’ac-
quisto dell'immobile, le som-
me versate a saldo del prezzo

saranno a loro volta trattate
fiscalmente secondo le regole
proprie delle cessioni dei fab-
bricati, con scomputo dall'im-
posta di registro dovuta per la
cessione del bene di quanto
gia versato a tale titolo in re-
lazione alla parte del canone
di locazione imputata ad an-
ticipo del prezzo di vendita in
occasione della registrazione
del contratto iniziale.

Vantaggi

Svantaggi

Proprietario
/Concedente

*mantiene la proprieta
dell’immobile sino a che non
venga pagato I'intero prezzo
convenuto;

- riceve un beneficio econo-
mico a fronte del rinvio nel
tempo della vendita, costi-
tuito dal diritto all'incasso
del canone;

- non & soggetto all’'applica-
zione della disciplina vinco-
listica della locazione

* nhon pud imporre un obbligo
di acquisto al conduttore;
- deve ricorrere all’autorita
giudiziaria per recuperare
la disponibilita dell’alloggio
in caso di mancata restitu-
zione, una volta cessati gli
effetti del contratto;
dovra essere attivato il pro
il carico fiscale rimane a suo
carico;
non pud fruire delle age-
volazioni prima casa, nel
caso di acquisto di nuova
abitazione;
i costi da sostenere per le
riparazioni straordinarie so-
Nno a suo carico

.

Acquirente
/Conduttore

» pud opporre ai terzi, per
effetto della trascrizione
del contratto, il diritto di
utilizzare I'immobile e di
acquistarlo;

« hadirittoall’acquistodell'im-
mobile;

- gli unici costi a suo carico,
prima dell’acquisto, sono
solo quelli di manutenzione
ordinaria;

- il carico fiscale rimane a

& escluso dalle tutele con-
nesse alla disciplina vinco-
listica propria della loca-
zione;

perde la componente da im-
putare al prezzo di acquisto
nel caso in cui non eserciti
il relativo diritto

carico del proprietario

Il rent to buy
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